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zur Refinanzierung der Investitions-
aufwendungen
nach 8 82 Abs. 2 SGB Xl durch gesondert
berechenbare Investitionsaufwendungen
gemal § 82 Abs. 3und 4 SGB XI
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Juristisch betriebswirtschaftliche Ausfiihrungen

1. Ausgangssituation

Fur die Vorhaltung einer leistungsfahigen, zahlenmaRig ausreichenden und wirtschaftlichen
pflegerischen Versorgungsstruktur sind die Lander gemaf § 9 SGB Xl verantwortlich. Das Na-
here zur Planung und zur Férderung der Pflegeeinrichtungen wird durch Landesrecht bestimmt.
8 9 SGB Xl enthélt in Satz 3 eine weitgehend unverbindliche Verpflichtung der Lander, die bei
den Tragern der Sozialhilfe durch die EinfiUhrung der Pflegeversicherung eingesparten Mittel zur
finanziellen Férderung der Investitionskosten der Pflegeeinrichtungen einzusetzen. Gleichzeitig
wurde mit der Einfuhrung der sozialen Pflegeversicherung (SGB Xl) die ,duale Finanzierung*
eingefuhrt, der zufolge die Investitionsaufwendungen nach dem Wortlaut des 8§ 82 Abs. 2
SGB Xl nicht in den Entgelten fir Pflege (Pflegesatzen) sowie Unterkunft und Verpflegung ent-
halten sein dirfen, sondern, soweit sie nicht durch 6ffentliche Férderung finanziert sind oder
werden, den Pflegebediirftigen* gemaR § 82 Abs. 3 bzw. 4 SGB XI gesondert in Rechnung ge-

stellt werden.

Im Rahmen der landesrechtlichen Ausgestaltungen haben in der Folge die einzelnen Bundes-
lander eigenstandige Regelungen fur die Forderung sowie Finanzierung der Investitionskosten
getroffen. In diesem Zusammenhang wurden sehr unterschiedliche Forder- und Refinanzie-
rungsstrukturen entwickelt. In einigen Landern erhalten die Betreiber von Pflegeeinrichtungen
bis heute im Rahmen der Errichtung der Einrichtungen Objektférderung in Form von nicht-
riickzahlbaren Investitionszuschissen, andere Bundeslander haben die Finanzierung auf eine
Subjektférderung umgestellt, bei der letztlich die Pflegebedirftigen unter Einbeziehung ihrer
eigenen Einkommens- und Vermdgensverhaltnisse entsprechende Zuwendungen des Landes
(meist sozialhilferechtlichen Regelungen folgend) erhalten. Diese subjektbezogenen Zuwen-
dungen konnten gemal 8 9 Satz 2, 2. Halbsatz SGB XI nach Landesrecht zur Forderung der
Pflegeeinrichtung im Sinne von SGB XI bestimmt werden. Gemeinsam ist allen Regelungen,
dass die gem. 8 82 Abs. 2 SGB Xl den Investitionsaufwendungen zuzuordnenden Positionen,
nicht in die Pflegesatze sowie die Entgelte fur Unterkunft und Verpflegung eingerechnet werden

durfen. Gemeinsam war bislang allen Landesregelungen, dass einige Kostenbestandteile, ins-

! Aus Griinden der leichteren Lesbarkeit wird auf eine geschlechterspezifische Differenzierung verzichtet.
Soweit personenbezogene Bezeichnungen im Maskulinum stehen, wird diese Form verallgemeinernd
verwendet und bezieht sich auf beide Geschlechter.



besondere die Abschreibungen auf das Gebaude und die sonstigen abschreibungsfahigen An-

lageguter (Aul3enanlagen, technische Anlagen sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattungen

sowie die Instandhaltungsaufwendungen durch in den landesrechtlichen Regelungen festge-

setzte Pauschalen refinanziert wurden.

So wurden in der Vergangenheit die laufenden Instandhaltungsaufwendungen in den nachfol-

gend beispielhaft aufgefihrten Bundeslandern durch jahrliche pauschale Betrage, die jeweils

auf einen landesbezogenen in der Regel entsprechend der Inflationsentwicklung fortgeschrie-

benen Baukostenindexwert je Platz bezogen wurden, finanziert:

Baden-Wirttemberg:

Bayern:

Berlin/Saarland /
Thiringen:

Brandenburg:

Bremen:

Hamburg:

Hessen (alte Regelung):
Mecklenburg-
Vorpommern:

Niedersachsen:

Nordrhein-Westfalen:

Rheinland-Pfalz:

Sachsen:
Sachsen-Anhalt:
Schleswig-Holstein:

0,4 % der Anschaffungs-/Herstellungskosten

Bis zu 1 % der Anschaffungs-/Herstellungskosten mit jahrlicher An-
passung an den Preisindex (Baukostenindex) fir gemischt genutzte
Wohngebaude

1 % der Anschaffungs-/Herstellungskosten
1 % des jeweils geltenden Forderhdchstsatzes

In den ersten 15 Jahren nach Errichtung/grundlegender Sanie-
rung/Modernisierung: 307 EUR/Platz; danach: 512 EUR/Platz

1% der Anschaffungs-/Herstellungskosten laut Anlagennachweis
unter Berlcksichtigung des Kostenrichtwertes (Begrenzung auf Kos-
tenrichtwert); bei Gebauden alter als 25 Jahre bis zu 1,3%

Gebéaude: 0,6 % vom Herstellungswert; Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung 2,5 % vom Wiederbeschaffungswert

1 % der Anschaffungs-/Herstellungskosten

Grundsatzlich Pauschalen; keine festen Pauschalen fir vollstationare
Dauerpflegeeinrichtungen

1 % der Anschaffungs- und Herstellungskosten mit Begrenzung auf
den jeweils geltenden Indexwert (Obergrenze der anerkennungsfahi-
gen Kosten); Anpassung der Bemessungsgrundlage entsprechend
Entwicklung Preisindex NRW im 2-Jahres-Rhythmus

1,12 % bei Sozialhilfe und individuell bei Selbstzahlern (Werte aus
Verfahrenspapieren)

zurzeit keine Vorgaben
zurzeit keine Vorgaben

1. bis 10. Betriebsjahr: 0,4 %
11. bis 20. Betriebsjahr: 0,8 %
danach bis zu 1 % der Anschaffungs-/Herstellungskosten bei Fort-
schreibung der Bemessungsgrundlage entsprechend Entwicklung
Baukostenindex



Die vorstehende Ubersicht zeigt, dass in den meisten Landern die Instandhaltungsaufwendun-
gen durch jahrliche Pauschalbetrdge je Pflegeplatz finanziert worden sind. Dabei wurde — mit
Ausnahme von Hamburg fir Einrichtungen alter als 25 Jahre und Rheinland-Pfalz — ein Wert
von 1,0 % der indexierten Anschaffungs-/Herstellungskosten nicht Uberschritten. Mit Ausnahme
der (alten) Regelung in Hessen sind in diesem Wert die Instandhaltungen der Betriebs- und

Geschéftsausstattung enthalten.

Soweit die einzelnen Einrichtungen Forderungen im Sinne von 8 9 SGB Xl auf der Grundlage
landesrechtlicher Regelungen erhalten, bedlrfen die den Pflegebedurftigen gesondert berech-
neten Aufwendungen der Genehmigung durch die jeweils zustdndigen Landesbehdrden (8 82
Abs.3 SGB XI).

2. Entscheidungen des Bundessozialgerichts vom 8. September 2011

In vier Entscheidungen vom 8. September 20112 hat der zusténdige Ill. Senat des Bundessozi-
algerichts (BSG) grundlegende Entscheidungen zu den Investitionsaufwendungen nach § 82
Abs. 2 SGB XI sowie deren Refinanzierung getroffen und einzelne Bestimmungen der landes-
rechtlichen Regelungen vieler Bundeslander als nicht gesetzeskonform mit der bundesrechtli-
chen Rahmenbestimmung beurteilt. Den Bundeslandern wurde eine Ubergangsfrist bis zum
31. Dezember 2012 eingeraumt, die entsprechenden Bestimmungen an die Entscheidungen

des BSG anzupassen.

Alle vier Urteile betrafen mit offentlichen Mitteln geférderte Einrichtungen (Objektférderung im
Sinne von 8§ 9 SGB XIl). Drei der klagenden Einrichtungen waren sog. Artikel 52-Einrichtungen
(Art. 52 des PflegeVG) in Sachsen-Anhalt, die zu 100 % durch Zuschiisse des Bundes und des

Landes Sachsen-Anhalt geférdert worden sind.
Aus den vorerwahnten BSG-Urteilen ergaben sich folgende Eckpunkte:

o Selbstkostendeckungsprinzip flr gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen

Fur die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen gilt nicht das (fur die Pflege-
satze sowie die Entgelte fir Unterkunft und Verpflegung geltende) Gebot der Prospektivitat

des Pflegesatzverfahrens gemal § 85 Abs. 3 SGB Xl; umlagefahig sind nur die tatsachlich

? Aktenzeichen: B3P 4/10R; B3P 2/11R; B3P 3/11R; B3P 6/10R



anfallenden oder mit Sicherheit anfallenden Aufwendungen. Insoweit gilt hier das Selbst-

kostendeckungsprinzip.

e Keine kalkulatorischen Ansétze

Kalkulatorische Pauschalen (wie die Ublichen Pauschalen fir Instandhaltungsaufwendun-
gen) sind mit dem § 82 Abs. 3 SGB Xl nicht vereinbar.

e Erbbauzinsen sind umlagefahig

Die Finanzierung von Grundstlickserwerben ist weiterhin nicht refinanzierungsfahig, da das
Grundstick keinem Wertverzehr unterliegt. Anders zu beurteilen sind die vom Einrichtungs-
trdger zu zahlenden Pachten, Mieten oder Erbbauzinsen fiir im Fremdeigentum eines Drit-
ten stehende Grundstiicke. Diese Aufwendungen sind nach den Entscheidungen des BSG

umlagefahig und damit refinanzierungsfahig.

e Anspruch auf angemessene Eigenkapitalverzinsung

Das schitzenswerte Interesse der Einrichtungstrager an einer angemessenen Eigenkapi-
talverzinsung wird durch das Gericht unter ausdriicklichem Verweis auf die Eigentumsga-
rantie des Art. 14 Grundgesetz ausdriicklich bestatigt. Da die Eigenkapitalverzinsung bei
den Investitionskosten gem. 8§ 82 Abs. 2 SGB Xl nicht aufgefuhrt ist, sind Eigenkapitalzin-
sen, sofern deren Finanzierung durch die landesrechtlichen Bestimmungen zu den geson-
dert berechenbaren Investitionskosten nicht vorgesehen ist (ersatzweise), Uber das Leis-

tungsentgelt fur ,Unterkunft zu finanzieren.

e Tatsachliche Auslastung ist den Berechnungen zugrunde zu legen

Die bisher gelibte Praxis, die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen mit ei-
nem pauschalen Auslastungsgrad von z. B. 95 % zu berechnen, wurde vom BSG verwor-

fen. Es sind die tatséchlichen Auslastungsgrade - z. B. des Vorjahres - zugrunde zu legen.

e Laufzeit der Zustimmung der zustandigen Landesbehdérde regelméaRig ein Jahr

Die Zustimmungsbescheide der zustandigen Landesbehérden sind in der Regel auf ein
Jahr zu begrenzen. Nur so kénnen nach der Ansicht des Senates die tatsachlichen Auf-
wendungen erfasst und der Zustimmung zugrunde gelegt werden. Zweijdhrige Laufzeiten,

wie sie beispielsweise in NRW Ublich sind, sind danach nicht mehr zuldssig.

Beziglich weiterer Einzelheiten wird auf die Urteile sowie Urteilsbegrindungen des BSG vom

8. September 2011 verwiesen.



3. Auswirkungen der BSG-Urteile vom 8. September 2011

Die vorgenannten Urteile des BSG losten in der Folge heftige Diskussionen aus, insbesondere
hinsichtlich der Forderung des BSG, dass pauschale, kalkulatorische Ansétze zur Finanzierung
von Instandhaltungsaufwendungen, die in (nahezu) allen Bundeslandern Ublich waren, nicht
zulassig seien und hier ausschlie3lich die angefallenen bzw. mit Sicherheit anfallenden Auf-
wendungen in die Ermittlung der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen einzube-

ziehen seien.

Die im Folgenden exemplarisch aufgefihrten Kritikpunkte gingen dabei sowohl von den Tragern

der Pflegeeinrichtungen als auch von den Bundeslandern aus:

a) Stark schwankende gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen

Durch die streng zahlungsstrombezogene Geltendmachung und Finanzierung von Instandhal-
tungsaufwendungen in den gesondert berechenbaren und zu berechnenden Investitionsauf-
wendungen nach § 82 Abs. 2 bis 4 SGB Xl wirden diese einen deutlich ungleichmé&Rigen, zeit-
weise stark schwankenden Verlauf aufweisen. Typischerweise fallen in den ersten Jahren nach
Inbetriebnahme einer Pflegeeinrichtung regelmafig nur geringe Instandhaltungsaufwendungen
an, diese steigen im Zeitablauf entsprechend der zunehmenden Abnutzung von Gebaude und
sonstigen abschreibungsfahigen Anlagegttern (Technische Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattungen) an und liegen in einzelnen Jahren infolge von GroR3reparaturen (z. B. Erneue-
rung von Fenstern, Ful3bdden, Heizungsanlagen, Dacheindeckung, Fassadensanierung etc.)
sehr deutlich Uber den bei gleichm&Riger pauschaler Finanzierung in den jeweiligen Jahren refi-

nanzierten Aufwendungen.

Insbesondere diese aperiodisch anfallenden Grol3reparaturen wirden bei Refinanzierung der
Instandhaltungsaufwendungen im jeweiligen Geschaftsjahr / Genehmigungszeitraum zu teilwei-
se massiven Schwankungen der bei der Ermittlung und Genehmigung der gesondert berechen-

baren Investitionsaufwendungen fiihren. Dies wird an dem nachfolgenden Beispiel aufgezeigt.



Beispielfall:

Beispiel fir extrem schwankende gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen infolge
stark schwankender Instandhaltungsaufwendungen:

In einer Pflegeeinrichtung mit 80 Platzen muss nach langerer Betriebszeit bei im Ubrigen un-
veranderten Daten (,ceteris paribus”) eine Grof3reparatur mit einem zusatzlichen Aufwand in
Hohe von 250 TEUR (z. B. Sanierung der Heizungsanlage, Dachsanierung etc.), durchgefihrt
werden und wird im gleichen Jahr Uber die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen
refinanziert:

Platzzahl: 80
Tage im Jahr: 365
Auslastung: 95,0%
Zahl der Pflegetage (bei Auslastung wie vor): 27.740
Zusatzaufwand Grof3reparatur: 250.000,00 EUR
Zusatzbetrag je Pflegetag: 9,01 EUR

Diese Belastung durch die GroRreparatur fiihrt — wie vorstehend dargestellt - unter Annahme
einer Belegung von 95 % zu einem Anstieg der gesondert berechenbaren Investitionsaufwen-
dungen um 9,01 EUR je Tag.

Bei einem angenommenen Regelbetrag der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendun-
gen fur Abschreibungen, laufende sonstige Instandhaltungen, Zinsaufwendungen etc.
von15,00 EUR bzw. 20,00 EUR fuhrt dieser Sondereinfluss im betreffenden Zeitraum zu einem

Anstieg der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen um ca. 60 % bzw. 45 %.

Derartige Schwankungen wirden sowohl die Trager von Pflegeeinrichtungen als auch die fir
die Refinanzierung der Investitionsaufwendungen grundsatzlich zahlungspflichtigen Bewohner
vor erhebliche, und fiir die Trager der Pflegeeinrichtungen maoglicherweise existenzbedrohende

Probleme stellen.

Fur die Bundeslander, die in vielen Fallen diese Aufwendungen mittels Pflegewohngeld (z. B.
Nordrhein-Westfalen, Niedersachsen) durch bewohnerbezogene Zuschiisse finanzieren oder im
Rahmen sozialhilferechtlicher Anspriiche der Bewohner finanzieren missen, ginge in diesem
Bereich jegliche Planungssicherheit verloren. Vor diesem Hintergrund haben auch mehrere
Bundeslander deutliche Kritik an einer an den tatsachlich anfallenden Aufwendungen anknip-

fenden Finanzierung von Instandhaltungsaufwendungen geubt.

Auf Seiten der Trager von Pflegeeinrichtungen kdnnten die Folgen existenzbedrohend sein. Die
Reaktionen der Bewohner auf derart stark steigende Entgelte fiir gesondert berechnete Investi-
tionsaufwendungen sind absehbar und kdnnten bis zum Auszug aus der Einrichtung reichen.

Interessenten wirden sich in einem solchen Fall wahrscheinlich fir andere Einrichtungen mit




aktuell geringeren gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen entscheiden. Auch die
Sozialhilfetrager kdnnten versucht sein, Sozialhilfeempfanger mit dem Argument des Mehrkos-
tenvorbehalts vom Einzug in diese Einrichtung abzuhalten. Folge ware ein drastischer Bele-
gungseinbruch der betroffenen Pflegeeinrichtung, der die Finanzierung der Instandhaltungs-
mafnahme ausschlielen bzw. bei laufender Anpassung zu noch hdheren Entgelten fiihren

wirde.

Wirden Grol3reparaturen grundsatzlich entsprechend tatsachlicher Durchflihrung finanziert,
wurden letztlich die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen fir die Pflegebedurfti-
gen (insbesondere bei Selbstzahlern), fir die Bundeslander (im Rahmen bewohnerbezogener
Zuwendungen sowie Sozialhilfeleistungen), aber auch fur die Betreiber von stationaren Pflege-

einrichtungen in ihrer Entwicklung unkalkulierbar.

Wirden derartige Grol3reparaturen erst nach ihrer Durchfihrung zur Vermeidung der vorste-
hend ermittelten extremen Schwankungen im Nachhinein finanziert, missten die Trager - da
sich zuvor keine entsprechenden Betrdge ansparen konnten - diese Aufwendungen durch Kre-
ditaufnahme vorfinanzieren. Ungeachtet der Probleme, die die Trager gegebenenfalls bei einer
Kreditaufnahme zur Finanzierung von Instandhaltungsaufwendungen héatten, wirden die dann
zusatzlich Uber Jahre hinaus anfallenden Zinsaufwendungen, wiederum zu einem weiteren An-

stieg der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen fihren.

b) Sonderkiindigungsrecht der Bewohner

Eine Anpassung der Entgelte aufgrund veréanderter Berechnungsgrundlage koénnte die Bewoh-
ner zur Geltendmachung eines Sonderkiindigungsrechts veranlassen. In diesem Zusammen-
hang ist erganzend auf die Regelungen des Wohn- und Betreuungs-Vertrags-Gesetzes

(WBVG) zu verweisen. Dort finden sich in den 88 9 und 11 folgende Regelungen:



§ 9 Entgeltern6hung bei Anderung der Berechnungsgrundlage

(1) Der Unternehmer kann eine Erhéhung des Entgelts verlangen, wenn sich die bisherige Be-
rechnungsgrundlage veréndert. Neben dem erhdhten Entgelt muss auch die Erhéhung selbst
angemessen sein. Satz 2 gilt nicht fir die in § 7 Absatz 2 Satz 2 und 3 genannten Falle. Entgel-
terh6hungen aufgrund von Investitionsaufwendungen sind nur zuldssig, soweit sie nach der Art
des Betriebs notwendig sind und nicht durch 6ffentliche Férderung gedeckt werden.

(2) Der Unternehmer hat dem Verbraucher die beabsichtigte Erhéhung des Entgelts schriftlich
mitzuteilen und zu begriinden. Aus der Mitteilung muss der Zeitpunkt hervorgehen, zu dem der
Unternehmer die Erhéhung des Entgelts verlangt. In der Begriindung muss er unter Angabe des
Umlagemalistabs die Positionen benennen, fiir die sich durch die veranderte Berechnungs-
grundlage Kostensteigerungen ergeben, und die bisherigen Entgeltbestandteile den vorgesehe-
nen neuen Entgeltbestandteilen gegentberstellen. Der Verbraucher schuldet das erhéhte Ent-
gelt frihestens vier Wochen nach Zugang des hinreichend begriindeten Erhéhungsverlangens.
Der Verbraucher muss rechtzeitig Gelegenheit erhalten, die Angaben des Unternehmers durch
Einsichtnahme in die Kalkulationsunterlagen zu tiberprifen.

§ 11 Kindigung durch den Verbraucher

(1) Der Verbraucher kann den Vertrag spatestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zum Ablauf desselben Monats schriftlich kiindigen. Bei einer Erhéhung des Entgelts ist eine
Kindigung jederzeit zu dem Zeitpunkt mdglich, zu dem der Unternehmer die Erhéhung des
Entgelts verlangt. In den Fallen des 8§ 1 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 und 2 kann der Verbraucher
nur alle Vertrage einheitlich kiindigen. Bei Vertrdgen im Sinne des 8 1 Absatz 2 Satz 2 hat der
Verbraucher die Kiindigung dann gegenuber allen Unternehmern zu erklaren.

(2) Innerhalb von zwei Wochen nach Beginn des Vertragsverhaltnisses kann der Verbraucher
jederzeit ohne Einhaltung einer Frist kiindigen. Wird dem Verbraucher erst nach Beginn des
Vertragsverhéltnisses eine Ausfertigung des Vertrags ausgehandigt, kann der Verbraucher
auch noch bis zum Ablauf von zwei Wochen nach der Aushandigung kiindigen.

(3) Der Verbraucher kann den Vertrag aus wichtigem Grund jederzeit ohne Einhaltung einer
Kundigungsfrist kiindigen, wenn ihm die Fortsetzung des Vertrags bis zum Ablauf der Kindi-
gungsfrist nicht zuzumuten ist.

(4) Die Absétze 2 und 3 sind in den Fallen des 8 1 Absatz 2 auf jeden der Vertrdge gesondert
anzuwenden. Kann der Verbraucher hiernach einen Vertrag kiindigen, ist er auch zur Kindi-
gung der anderen Vertrage berechtigt. Er hat dann die Kindigung einheitlich fir alle Vertrage
und zu demselben Zeitpunkt zu erklaren. Bei Vertragen im Sinne des 8 1 Absatz 2 Satz 2 hat
der Verbraucher die Kiindigung gegenuber allen Unternehmern zu erklaren.

(5) Kundigt der Unternehmer in den Fallen des 8§ 1 Absatz 2 einen Vertrag, kann der Verbrau-
cher zu demselben Zeitpunkt alle anderen Vertrage kindigen. Die Kindigung muss unverzig-
lich nach Zugang der Kundigungserklarung des Unternehmers erfolgen. Absatz 4 Satz 3 und 4
ist entsprechend anzuwenden.

10




Aus 8§ 9 WBVG ergibt sich fur die Bewohner, dass diese vor einer Entgelterhhung — auch der
gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen - erwarten dirfen, dass sie entsprechend
informiert werden. Die Einfuhrung einer Kappungsgrenze, wie sie in den mietrechtlichen Best-
immungen des 8§ 558 Abs. 3 BGB fur die Mieterhdhung zu finden ist, ist nicht erforderlich.
Grundsatzlich kann sich der Einrichtungsbetreiber nur auf eine Entgelterh6hung berufen, sofern
sich die zugrunde liegende Berechnungsgrundlage geandert hat. Wenn eine Erhéhung des In-
vestitionskostenbetrages nicht annehmbar erscheint, bleibt den Bewohnern die Geltendma-
chung eines Sonderkindigungsrechts des Wohn- und Betreuungsvertrages gemaf 8§ 11 Abs. 1
WBVG.

c) Drohender zuséatzlicher Burokratieaufwand

Zusatzlich ist durch eine zahlungsstrombezogene Refinanzierung der in den gesondert bere-
chenbaren Investitionsaufwendungen enthaltenden Instandhaltungsaufwendungen ein zuséatzli-

cher Blrokratieaufwand zu erwarten.

Wenn im Rahmen der Finanzierung der Investitionsaufwendungen nur die tatsachlich angefal-
lenen bzw. die mit Sicherheit (im Genehmigungszeitraum anfallenden) Instandhaltungsaufwen-
dungen bericksichtigt werden sollen, setzt dies auf Seiten der Heimtrager zunéchst die Erarbei-
tung bzw. Vorlage von Nachweisen der tatsachlich durchgefiihrten Instandhaltungen und/oder
Planungsrechnungen an die zusténdigen Landesbehdrden voraus. Damit entstinde fur die
Heimtrager ein deutlicher und neben den bereits bestehenden Abstimmungserfordernissen,
z.B. nach § 76 Abs. 2 Satz 4 SGB XIll, ein zusatzlicher Verwaltungsaufwand. In 8 76 Abs. 2
Satz 4 SGB XII ist bestimmt, dass der Trager der Sozialhilfe einer verlangten Erh6hung der
Vergutung aufgrund von Investitionsmaflinahmen nur zuzustimmen braucht, wenn er zuvor der
Maflnahme zugestimmt hat (vgl. auch Hess. LSG, Urteil v. 27.04.2012, Az.: L 7 SO124/10 KL).

In der Folge mussten insoweit weitere Nachweise und/oder Planungsrechnungen von den zu-
standigen Landesbehdrden geprtft werden. Dies wirde bei diesen zu einer deutlichen Mehrbe-

lastung fuhren und die Dauer der Genehmigungsverfahren weiter verlangern.

Eine weitere Verldngerung verbunden mit zusatzlichem Verwaltungsaufwand auf beiden Seiten
kénnte sich daraus ergeben, dass tatsachliche oder geplante InstandhaltungsmalRnahmen von
den Betelligten hinsichtlich ihrer Notwendigkeit und Angemessenheit unterschiedlich beurteilt

werden. Heimtrager, die konzeptionell eine langfristige Nutzung ihrer Immobilien verfolgen,
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werden im Rahmen einer konsequenten Instandhaltungsplanung auch vorbeugende Instandhal-
tungsmafllnahmen vornehmen (Préaventivstrategie). Die fur die Genehmigung der gesondert
berechenbaren Investitionsaufwendungen zustéandigen Behérden kdnnten dagegen die durch-
gefuhrten bzw. geplanten MaRhahmen eher aus dem Blickwinkel einer Ausfallstrategie beurtei-
len. Die Folge kdnnten intensive und zeitraubende Verhandlungen zwischen beiden Seiten sein,
verbunden mit weiterem zusatzlichem Verwaltungsaufwand. Hiervon durften insbesondere gro-

Rere MalRnahmen (GrolRreparaturen) betroffen sein, die regelmafig im Zeitablauf anfallen.

Angesichts der bereits jetzt teilweise mehrere Monate langen Bearbeitungszeiten fur die Ge-
nehmigungen der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen im Sinne von 8§ 82
Abs. 3 SGB Xl darf bezweifelt werden, dass die zustandigen Landesbehérden mit ihren derzei-
tigen personellen und sachlichen Ausstattungen in der Lage sein werden, die zu erwartende

deutlich steigende Zahl von Prifungs- und Genehmigungsverfahren zeitnah zu bearbeiten.

Sofern diese Genehmigungsverfahren bei ungeplanten gréfReren Instandhaltungsmaf3hahmen
(z. B. Ausfall einer Heizungsanlage) nicht sehr zeithah abgeschlossen werden kénnten, wirde

es zu deutlichen Beeintrachtigungen des laufenden Betriebs von Pflegeeinrichtungen kommen.

Zudem bestande das Risiko, dass damit im Ergebnis nicht mehr die Trager Uber die erforderli-
chen und durchzufiihrenden Instandhaltungsmal3nahmen entscheiden, sondern die fur die Ge-
nehmigung der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen zustandigen Landesbe-
horden. Aus Sicht der Trager von Pflegeeinrichtungen entstdnde zudem durchaus die Gefahr,
dass Entscheidungen Uber die Genehmigung und damit Finanzierung grol3erer Instandhal-
tungsmaflinahmen nicht unbedingt nach ausschlie3lich sachlichen Gesichtspunkten getroffen
werden, sondern moglicherweise auch durch die Finanzlage der Lander bzw. zustandigen Sozi-
alleistungstrager beeinflusst werden. Auch kénnen Konflikte mit dem in Art. 14 Grundgesetz
(GG) verankerten Recht auf Eigentum, ggf. auch mit der Berufsfreiheit des Art. 12 GG entste-

hen.

Dariiber hinaus kénnte eine Situation entstehen, in der im Wesentlichen eine einer Ausfallstra-
tegie folgende reaktive Instandhaltung (Ausfallstrategie) und keine fir einen langfristigen Be-
trieb einer Pflegeeinrichtung aus betriebswirtschaftlicher Sicht erforderliche prospektive In-

standhaltung (Praventivstrategie) zur Umsetzung gelangt.
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4. Bewertung der BSG-Rechtsprechung
a) aus betriebswirtschaftlicher Sicht

Aus betriebswirtschaftlicher Sicht fihrt eine wie vom BSG vorgegebene zahlungsstrombezoge-
ne Finanzierung der Instandhaltungsaufwendungen zu falschen Ergebnissen. Die Abnutzung
der Pflegeimmobilie und die dadurch erforderliche Grol3reparatur findet regelméaRig nicht allein
im Jahr der Durchfiihrung der Grof3reparatur statt, sondern kontinuierlich in dem Zeitraum ab
der Inbetriebnahme der Einrichtung bis zum Zeitpunkt der Grol3reparatur. Damit gebietet es
sich, die Bewohner, die in dem gesamten Zeitraum ab Inbetriebnahme die Pflegeeinrichtung
genutzt haben, gleichmaRig und angemessen an diesen Abnutzungen zu beteiligen. Eine ein-
seitige Belastung der Bewohner, die zufalligerweise im Zeitpunkt der erforderlichen Durchfih-
rung der Grol3reparatur die Pflegeeinrichtung nutzen, erscheint vor diesem Hintergrund nicht

gerechtfertigt.

Die Aufwendungen in Form des VerschleiRes sind diesen Jahren anteilig zuzuordnen und auch
entsprechend zu refinanzieren. Es ist insoweit sachlich falsch, im Jahr der Durchfiihrung solcher
MaRnahmen die Bewohner einseitig zu belasten, die zufallig in diesem Jahr in der Einrichtung

leben.

Derartige grofRere Instandhaltungsmafnahmen lassen sich auch bei konsequenter Instandhal-
tungsplanung nicht ganzlich vermeiden. Auch ist zu befiirchten, dass Instandhaltungsmafnah-
men damit kinftig jeweils jahrlich mit den fur die Genehmigung zustéandigen Landesbehdrden
abgestimmt und letztlich durch die zustandigen Landesbehérden ,genehmigt* werden muissten.
Hier kdnnen — wie bereits erwahnt - in letzter Konsequenz auch die im Grundgesetz veranker-

ten Rechte auf Eigentum und freie Berufsausiibung (Art. 14 und 12 GG) beeintréachtigt sein.
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b) Interpretation des Aufwandsbegriff in § 82 Abs. 2 SGB Xl

Auch der vom Gesetzgeber in 8 82 Abs. 2 SGB Xl verwendete Begriff ,Aufwendungen® verlangt

eine zahlungsstrombezogene Auslegung ausdriicklich nicht.
In dem zum Zeitpunkt der BSG-Urteile im September 2011 geltenden Fassung lautete § 82
Abs. 2 SGB Xl wie folgt:

»(2) In der Pflegevergiitung und in den Entgelten fur Unterkunft und Verpflegung dirfen keine

Aufwendungen bericksichtigt werden flr

1. MaRnahmen, die dazu bestimmt sind, die fuir den Betrieb der Pflegeeinrichtung notwendi-
gen Gebaude und sonstigen abschreibungsfahigen Anlagegiter herzustellen, anzuschaf-
fen, wiederzubeschaffen, zu erganzen, instandzuhalten oder instandzusetzen; ausgenom-
men sind die zum Verbrauch bestimmten Giter (Verbrauchsgiiter), die der Pflegevergitung

nach Absatz 1 Satz 1 Nr. zuzuordnen sind,
2. den Erwerb und die ErschlieBung von Grundstiicken,

3. Miete, Pacht, Nutzung oder Mitbenutzung von Grundstiicken, Gebauden oder sonstigen

Anlagegutern,
4. den Anlauf oder die innerbetriebliche Umstellung von Pflegeeinrichtungen,

5. die SchlieBung von Pflegeeinrichtungen oder ihre Umstellung auf andere Aufgaben.”

Der Gesetzgeber verwendet hier und ebenso in § 82 Abs. 3 SGB XI den Begriff ,Aufwendun-
gen“. Das BSG betonte, der Begriff ,Aufwendungen® schlieRe jegliche Berlicksichtigung von
Positionen aus, die auf die Erzielung von Gewinnen oder die Bildung von Rucklagen und nicht
auf die Refinanzierung konkret entstandener oder in der kommenden Zustimmungsperiode
nach § 82 Abs. 3 SGB Xl mit Sicherheit entstehender Kosten ziele. Nach der Definition in Gab-
lers Wirtschaftslexikon sind Aufwendungen ,periodisierte Ausgaben einer Unternehmung fir die
wahrend der Abrechnungsperiode verbrauchten Guter, Dienstleistungen und 6ffentlichen Abga-

ben, die in der Erfolgsrechnung den Ertrdgen gegenibergestellt werden*.

Der Begriff der ,Aufwendungen” |6st sich somit nach betriebswirtschaftlicher Definition eindeutig
von Zahlungsstrémen und ordnet die Aufwendungen unabhdngig von den Zahlungszeitpunkten
verursachungsgerecht den Wirtschaftsperioden zu, in denen der Verbrauch der Giiter etc. er-

folgt. Im vorgenannten Beispiel vollzieht sich die Abnutzung der Pflegeimmobilie bzw. der Wirt-
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schaftsguter nicht in dem Jahr, in dem die Reparatur durchgefihrt wird, sondern gleichmaflig im

Zeitraum ab Inbetriebnahme bis zum Zeitraum der Reparatur.

Bei dieser Definition des vom Gesetzgeber in § 82 Abs. 2 und 3 SGB Xl verwendeten Begriffs
LAufwendungen® durch den erkennenden Senat des BSG war die vorgenommene Interpretation
des Begriffs ,Aufwendungen” im Sinne von zahlungsstrombezogenen Ausgaben keineswegs
zwingend und steht im Gegensatz zu der allgemein geltenden Definition des handelsrechtlichen
Aufwandsbegriffs. In den Urteilsbegriindungen zu den Urteilen vom 8. September 2011 werden
die Begriffe Aufwendungen und Kosten (ein ebenfalls nicht zahlungsstrombezogener Begriff der
Kosten- und Leistungsrechnung) dartber hinaus undifferenziert im Sinne von zahlungsstrombe-

zogenen Auszahlungen verwendet. Dieser Interpretation kann insoweit nicht gefolgt werden.

In diesem Zusammenhang ist auch auf die Aufwendungen fiir Abschreibungen zu verweisen.
Durch die in der Gewinn- und Verlustrechnung angesetzten Abschreibungen werden die An-
schaffungskosten der Immobilie sowie der sonstigen abschreibungsfahigen Anlageguter losge-
I6st von den Zeitpunkten der Auszahlungen bei Anschaffung der Anlagegtter planmafiig auf die
die Wirtschaftsperioden zugerechnet, in denen diese Anlageguter verbraucht werden. Durch die
Berlicksichtigung von planmafligen Abschreibungen im Rahmen der Ermittlung und Genehmi-
gung der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen werden sie auch — vollkommen
unabhéngig von den tatséchlichen Auszahlungen im Herstellungs-/Anschaffungszeitraum —
uber den Zeitraum ihrer voraussichtlichen Nutzung refinanziert. Dieser Vergleich verdeutlicht,
dass der vom Gesetzgeber in § 82 Abs. 2 SGB Xl verwendete Begriff ,Aufwendungen” gerade

nicht zahlungsstrombezogen zu interpretieren und anzuwenden ist.

Auch hier lI6sen sich die in der Gewinn- und Verlustrechnung ausgewiesenen Aufwendungen
ausdrucklich von den Auszahlungen, die bereits vor Inbetriebnahme der Pflegeeinrichtung bei
Durchfiihrung der Investitionen (Errichtung des Gebaudes, Beschaffung von Einrichtungen und
Ausstattungen) angefallen sind. Auch werden in der Folgezeit bei Ersatzbeschaffungen nach
geltenden Bestimmungen nicht die Auszahlungen im Zeitpunkt der Ersatzbeschaffung tber die
gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen refinanziert, sondern grundsatzlich die als
Folge der Ersatzbeschaffungen in den Gewinn- und Verlustrechnungen auszuweisenden Ab-

schreibungen.

Bei konsequenter Anwendung einer im Sinne von Auszahlungen gepragten Interpretation des
Aufwandsbegriffs waren die im Zusammenhang mit der Errichtung einer Pflegeimmobilie sowie
der Anschaffung der erforderlichen Betriebs- und Geschéftsausstattung anfallenden Anschaf-

fungskosten jeweils bereits zum Zeitpunkt der Anschaffung in voller Hohe — dann vor dem Hin-
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tergrund der in 8 9 SGB XI normierten Zusténdigkeit der Lander fur eine ausreichende Pflegein-
frastruktur — in Form von objektbezogenen Investitionszuschiissen zu finanzieren. Auch dieser
Verweis auf die Abschreibungen zeigt, dass der zahlungsstrombezogenen Interpretation des
Aufwandsbegriffs, wie sie der lll. Senats des BSG in den Urteilen vom 8. September 2011 vor-
nimmt, nicht zwingend zu folgen ist und sie nicht der allgemein geltenden betriebswirtschaftli-

chen Definition entspricht.

c) aus der Sicht von Transparenz und Verbraucherschutz

Auch mit Aspekten von Transparenz und Verbraucherschutz sind derartige sehr stark schwan-

kende gesondert berechenbare Investitionsaufwendungen nicht vereinbar.

Den Nutzern der Pflegeeinrichtungen bzw. deren Angehdrigen werden starke Schwankungen
und insbesondere deutliche Anstiege infolge von groReren Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwendungen nicht vermittelbar sein. Mit dem Gedanken des Verbraucherschutzes ist es
ebenfalls nicht vereinbar, dass die Bewohner, die die Pflegeeinrichtungen zufalligerweise zum
Zeitpunkt der Durchfiihrung groRRerer Instandhaltungsarbeiten nutzen, alleine fir die Kosten
dieser Mal3nahmen aufkommen sollen. Sie selber haben die Pflegeeinrichtung in den in aller
Regel langeren Zeitrdumen der Abnutzung nicht in Anspruch genommen und werden sie ange-
sichts ihres Alters und ihrer personlichen gesundheitlichen Verfassung auch nach Durchfiihrung
der GrolRreparaturen nur sehr begrenzte Zeit nutzen; sollen aber aktuell die gesamten Kosten

tragen.

5. Vergleich mit dem Mietrecht

Mit Erlass des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes (WBVG) wurde ein bundesweit einheit-
liches Vertragsrecht im Bereich der stationdren Altenhilfe geschaffen. Die Dimension des zivil-
rechtlichen Ansatzes im WBVG wird am deutlichsten, wenn man die dahinter liegende Intention
der Gesetzgebung in den Blick nimmt. Das WBVG geht von einer besonderen Schutzbedurftig-
keit der Bewohner von Altenhilfeeinrichtungen aus, da diese Menschen einerseits Mieter von
Wohnraum und andererseits Empfanger von Betreuungsleistungen sind. Damit sind sie auch
doppelt abhangig von derselben Institution. Daher werden Wohn- und Betreuungsvertrage als
Vertrage ,sui generis* bezeichnet und enthalten Elemente insbesondere des Miet-, Dienst- und

Kaufvertragsrechts. Sie enthalten insoweit auch partiell Leistungen, die auch Gegenstand eines
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Mietvertrages sind. Ein Vergleich mit der zu zugrundeliegenden mietrechtlichen Systematik bie-

tet sich insoweit an.

Bei einem Mietverhdltnis ist der Mieter regelméRig zur Zahlung einer sog. Kaltmiete und den
Betriebskosten verpflichtet. Bei der Vermietung von Wohnraum richten sich die Betriebskosten
nach den Bestimmungen der Betriebskostenverordnung (BetrKV)3. Betrachtet man die in § 2
BetrKV im Einzelnen aufgeflhrten Betriebskosten, die dem Mieter neben der Kaltmiete geson-
dert berechnet werden dirfen, vor dem Hintergrund der in § 82 Abs. 1 und 2 SGB XI normierten
.dualen Finanzierung®, so stellt man fest, dass die in § 2 BetrKV aufgefiihrten Kosten aus-
nahmslos zu den Kostenbestandteilen gehoren, die in stationdren Pflegeeinrichtungen den

Pflegeséatzen sowie den Entgelten fur Unterkunft und Verpflegung zugeordnet werden.

Nicht zu den Betriebskosten gehdren nach 8 1 Abs. 2 Nr. 2 BetrKV ausdricklich ,die Kosten,
die wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des bestimmungsmaéaRigen Gebrauchs aufge-
wendet werden missen, um die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung entste-
henden baulichen oder sonstigen Mangel ordnungsgeman zu beseitigen (Instandhaltungs- und

Instandsetzungskosten).*

Die Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten sind danach regelmafig nicht im Rahmen der
Betriebskosten umlagefahig, sondern sind vom Vermieter ausdriicklich anderweitig finanzieren.
Hierzu muss der Vermieter diese Kosten mit gleichméafigen durchschnittlichen und angemes-
senen Betragen in die Kalkulation der Kaltmiete einbeziehen. Eine in Abhéngigkeit von anste-
henden oder durchgefiihrten InstandhaltungsmalRnahmen gestaltete Umlage an den Mieter ist
dem Vermieter — mit Ausnahme von bestimmten energetischen Mal3nahmen — regelmaf3ig nicht

gestattet.

Auch dieser Vergleich verdeutlicht, dass es sachgerecht und im Rahmen von Mietverhéltnissen
zwingend vorgeschrieben ist, die Aufwendungen fur Instandhaltungen mit angemessenen Be-

tragen gleichmaRig in der Kaltmiete zu berlcksichtigen.

Vor dem Hintergrund der insoweit gleichartigen Kostenzuordnungen in 8 82 Abs.1 und 2
SGB XI mit den Regelungen im Mietrecht — die gemal 8§ 82 Abs. 2 und 3 SGB Xl gesondert
berechenbaren Investitionsaufwendungen entsprechen materiell exakt den im Mietrecht der
sog. Kaltmiete zuzurechnenden Aufwendungen — erscheint es damit auch in Pflegeeinrichtun-

gen sachgerecht, die Instandhaltungsaufwendungen durch angemessene Pauschalbetrage in

® Verordnung Uber die Aufstellung von Betriebskosten (Betriebskostenverordnung — BetrKV) vom
25. November 2003 (BGBI. | 2003, S. 2346, 2347), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 3. Mai 2012
(BGBI. I S. 958).
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die Berechnung der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen einzubeziehen. Den
Vorgaben des § 82 Abs. 2 SGB Xl steht eine derartiger Ansatz nach der Definition des vom

Bundesgesetzgeber verwendeten Begriffs ,Aufwendungen® ausdricklich nicht entgegen.

6. Vergleich zu Mietmodellen

In diesem Zusammenhang ist auch darauf zu verweisen, dass bei Betreibern von stationaren
Pflegeeinrichtungen, die die Pflegeimmobilie im Rahmen eines Mietvertrages nutzen, die In-
standhaltungen des Gebaudes einschliel3lich im Zeitablauf erforderlich werdender Grol3repara-
turen regelmafiig mit einem angemessenen Durchschnittsbetrag in der Kaltmiete enthalten sind
und der Vermieter diese Aufwendungen nicht — vergleichbar den Betriebskosten — auf den Mie-
ter abwalzen kann. Vor diesem Hintergrund ist bei Mietmodellen — abgesehen von im Zeitablauf
anfallenden Mieterhéhungen — eine Konstanz der gesondert berechenbaren Investitionsauf-

wendungen gegeben.

Werden andererseits bei Betreibern, die eine im Eigentum stehende Immobilie nutzen, die In-
standhaltungsaufwendungen und insbesondere Grof3reparaturen grundsétzlich entsprechend
tatsdchlichem Anfall mit — wie vorstehend erlautert — deutlichen Schwankungen der gesondert
berechenbaren Investitionsaufwendungen refinanziert, fuhrt diese Vorgehensweise zu erhebli-
chem Marktnachteilen fur diese Betreiber. Im Zweifelsfall kénnten diese Betreiber sich zur Ver-
meidung dieser Nachteile veranlasst sehen, die Immobilie zu verdauRern und anschlielend zu-
rick zu mieten. Dies konnte, da Investoren regelm&Rig gewinnorientiert handeln, zu weiteren
Kostensteigerungen fuihren, die letztlich von den Bewohnern bzw. den Sozialleistungstragern zu

tragen sind.

Da bei Betrieb von Pflegeeinrichtungen im Rahmen von Mietmodellen die Instandhaltungs- und
Instandsetzungsaufwendungen einschlie3lich im Zeitablauf anfallender GroRRreparaturen regel-
mafig mit gleichmafigen (pauschalen) Betragen in der vom Mieter zu zahlenden Kaltmiete ent-
halten sind und somit lGber die in die Ermittlung und Genehmigung der gesondert berechenba-
ren Investitionsaufwendungen einflieBende Kaltmiete gleichmalig refinanziert werden, wirden
bei einer an den tatsachlichen Zahlungsstromen ankniipfenden Refinanzierung von Instandhal-
tungsaufwendungen Eigentimermodelle und Mietmodelle vollkommen ungleich behandelt. Eine
derartige Ungleichbehandlung, die zudem fir die Betreiben von Pflegeinrichtungen im Eigen-
tumsmodell — wie ausgefuhrt — zu erheblichen Marktnachteilen fuhrt, ist sachlich nicht zu recht-

fertigen.
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7. Gesetzesanderung zum 1. Januar 2013

Auf die Urteile des BSG vom 8. September 2011 und die in der Folge sowohl von den Bundes-
landern als auch von den Betreibern vorgebrachte Kritik hat der Bundesgesetzgeber reagiert
und zum 1. Januar 2013 die Bestimmungen des 8§ 82 Abs. 2 und 3 SGB Xl wie folgt geandert

(Anderungen zum 1. Januar 2013 durch Fettdruck markiert):

(2) In der Pflegevergiitung und in den Entgelten fur Unterkunft und Verpflegung dirfen keine
Aufwendungen bericksichtigt werden fur

1. MaRnahmen einschlieB3lich Kapitalkosten, die dazu bestimmt sind, die fur den Betrieb der
Pflegeeinrichtung notwendigen Gebaude und sonstigen abschreibungsfahigen Anlageguter
herzustellen, anzuschaffen, wiederzubeschaffen, zu erganzen, instandzuhalten oder in-
standzusetzen; ausgenommen sind die zum Verbrauch bestimmten Guter (Verbrauchsgi-
ter), die der Pflegevergitung nach Absatz 1 Satz 1 Nr. 1 zuzuordnen sind,

den Erwerb und die Erschlielung von Grundstiicken,

Miete, Pacht, Erbbauzins, Nutzung oder Mitbenutzung von Grundstiicken, Gebauden oder
sonstigen Anlagegitern,

den Anlauf oder die innerbetriebliche Umstellung von Pflegeeinrichtungen,
die SchlieBung von Pflegeeinrichtungen oder ihre Umstellung auf andere Aufgaben.

(3) 'Soweit betriebsnotwendige Investitionsaufwendungen nach Absatz 2 Nr. 1 oder Aufwen-
dungen fur Miete, Pacht, Erbbauzins, Nutzung oder Mitbenutzung von Gebauden oder sonsti-
ge abschreibungsfahige Anlageguter nach Absatz 2 Nr. 3 durch 6ffentliche Férderung geman
§ 9 nicht vollstandig gedeckt sind, kann die Pflegeeinrichtung diesen Teil der Aufwendungen
den Pflegebediirftigen gesondert berechnen. *Gleiches gilt, soweit die Aufwendungen nach
Satz 1 vom Land durch Darlehen oder sonstige riickzahlbare Zuschiisse geférdert werden. *Die
gesonderte Berechnung bedarf der Zustimmung der zustandigen Landesbehérde; das Néhere
hierzu, insbesondere auch zu Art, Hohe und Laufzeit sowie die Verteilung der gesondert bere-
chenbaren Aufwendungen auf die Pflegebedirftigen einschlie3lich der Beriicksichtigung
pauschalierter Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen sowie der zugrunde
zu legenden Belegungsquote, wird durch Landesrecht bestimmt. “Die Pauschalen miissen
in einem angemessenen Verhéltnis zur tatsachlichen Hohe der Instandhaltungs- und In-
standsetzungsaufwendungen stehen.”

Durch die Ergédnzung der Kapitalkosten sowie des Erbbauzinses in § 82 Abs. 2 Nrn. 1 und 3
sowie Abs. 3 Satz 1 der Vorschrift hat der Bundesgesetzgeber auf die Urteile des BSG vom

8. September 2011 reagiert.

Insbesondere die Regelungen in § 82 Abs. 3 Séatze 3 und 4 SGB Xl tragen der Kritik der Bun-

deslander und der Betreiber von Pflegeheimen (im Eigentumsmodell) Rechnung.

Mit diesen Anderungen gestattet der Bundesgesetzgeber den Landern ausdriicklich, die Finan-
zierung von Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen in ihren landesrechtlichen

Bestimmungen mittels angemessener pauschalierter Betrage zuzulassen. Insoweit kdnnen die
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zu erwartenden negativen Folgen der BSG-Rechtsprechung vollstdndig vermieden werden. Die
diesbeziglichen Vorgaben des BSG in den Urteilen vom 8. September 2011 sind nicht mehr

zwingend anzuwenden.

Durch diese zum 1. Januar 2013 in Kraft getretenen Anderungen wird den Bundeslandern in-
soweit ausdriicklich ein Wahlrecht eingeraumt, die in den nach 8§ 82 Abs. 2 SGB XI gesondert
zu berechnenden Investitionsaufwendungen enthaltenen Aufwendungen fir Instandhaltungen
entweder entsprechend tatsachlichem Anfall oder alternativ durch angemessene Pauschalen zu
finanzieren. Dabei missen sie sich fir eine Alternative entscheiden, Mischlésungen erscheinen
durch die zum 1. Januar 2013 erfolgte Gesetzesanderung des Bundesrechts als Rahmenge-
setzgebung fur die Lander nicht zuléassig. Bei den durch Landesrecht zu bestimmenden naheren
Bedingungen, unter denen eine gesonderte Berechnung betriebsnotwendiger Investitionsauf-
wendungen gegentber den Pflegebediirftigen erfolgen darf, wird ausdricklich die Mdéglichkeit
vorgesehen, pauschalierte Instandhaltungs- und Instandsetzungsaufwendungen zu bericksich-

tigen. Dies ist an die Bedingung geknipft, dass sie in einem angemessenen Verhaltnis zur tat-

séchlichen Hbéhe der Aufwendungen stehen missen. Damit wird den L&ndern ein grol3erer Ge-

staltungsspielraum ohne unverhaltnismaRigen Burokratieaufwand bei der Umsetzung dieser
Regelung eroffnet. Gleichzeitig kann dadurch fir die Einrichtungstrager ermoglicht werden,
dass ihnen die Mittel fur laufende, betriebsnotwendige Instandhaltungs- und Instandsetzungs-
aufwendungen zur Verflgung stehen. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die Pflegebedurftigen

vor der Berechnung tberhghter Investitionsaufwendungen geschitzt werden.

Juristisch ist damit die Zulassigkeit der Finanzierung der in den gesondert berechenbaren In-
vestitionsaufwendungen nach § 82 Abs. 2 und 3 SGB Xl enthaltenen Instandhaltungsaufwen-
dungen durch angemessene Pauschalen durch diese zum 1. Januar 2013 in Kraft getretene

Gesetzesanderung eindeutig geregelt.

8. Angemessenheit von Pauschalen

Soweit die Bundeslander bislang die Instandhaltungsaufwendungen mit Pauschalen finanziert
haben, haben sich diese regelmé&Rig an den landesrechtlich vorgegebenen Indexwerten fur die
anerkennungsfahigen Investitionskosten je Platz orientiert. Ublich waren Pauschalbetrage in
Hohe von 0,4 % bis 1,3 % des anerkennungsfahigen Platzwertes, wobei der Wert in einigen
Landern abhangig vom Betriebsalter der Einrichtungen war. Da belastbare empirische Werte

bislang noch nicht vorliegen, missen Regelungen fiir die Angemessenheit — ggf. auf Grundlage
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von Erfahrungen mit den bislang geltenden Pauschalen — noch ermittelt werden. Eine belastba-
re Ermittlung von Pauschalwerten wird im zweiten Teil dieser Untersuchung anhand von

Benchmarkzahlen erarbeitet.

Dabei kann nicht pauschal auf Erfahrungswerte des Wohnungsmarktes zurtickgegriffen werden,
da Pflegeheime Betriebsgebaude mit technischen Anlagen (Brandschutzanlagen, Bettenaufzi-
ge) und Betriebs- und Geschéftsausstattungen (Kilichenausstattungen, Einrichtungen der Be-
wohnerzimmer, Einrichtungen des Verwaltungsbereichs etc.) sind, tber die Wohngebaude nicht
verfiigen. Angemessene Pauschalen missen somit oberhalb der in der Wohnungswirtschaft

kalkulierten Ansétze liegen.

In einer empirischen Untersuchung des Instandhaltungsaufwands von offentlichen Hochbauten
(17 Schul- und Verwaltungsgebaude) gelangt Frau Prof. Dr. Carolin Bahr* zu dem Ergebnis,
dass als Bemessungsparameter ,...ein Wert von 1,2 % des Wiederbeschaffungswertes fir die
regelmafiigen und ein Wert von 4,4 % fur die auRerordentlichen Malinahmen als geeignet..."
erscheint. Sie merkt in diesem Zusammenhang ergdnzend an: ,Da die im Rahmen dieser Arbeit
analysierten Immobilien alle nach der Ausfallstrategie bewirtschaftet werden, kann hinsichtlich
des Instandhaltungsbedarfs eines Immobilienportfolios, das nicht wie bei der &ffentlichen Hand
nach der Ausfall- sondern zum Beispiel nach der Praventivstrategie bewirtschaftet wird, keine

Aussagen getroffen werden.”

In diesem Zusammenhang ist zu berilicksichtigen, dass die vorstehend aufgeflhrten Satze aus-
schlieBlich das Gebaude betreffen und hierin keine Instandhaltungen von Betriebs- und Ge-
schéftsausstattungen enthalten sind. Die zusatzliche Einbeziehung der Aufwendungen fir die
Instandhaltung von fir den Betrieb von Pflegeeinrichtungen notwendigen betriebstechnischen
Anlagen (z. B. Rufanlagen, Telefonanlagen etc.) sowie Einrichtungen und Ausstattungen dirf-

ten diesen Wert weiter anheben.

Vor dem Hintergrund einer nach den landesrechtlichen Regelungen der meisten Bundeslander
unterstellten Nutzungsdauer von 50 Jahren kann zudem eine lediglich auf Ausfélle reagierende
Instandhaltung nach der ,Ausfallstrategie” (wie sie der Untersuchung von Carolin Bahr zugrun-
de lagen) nicht ausreichend sein, sondern es misste eine Instandhaltung nach der ,Praventiv-

strategie” erfolgen.

* Carolin Bahr: Realdatenanalyse zum Instandhaltungsaufwand 6ffentlicher Hochbauten — Ein Beitrag zur
Budgetierung, Universitatsverlag Karlsruhe, 2008, S. 183.
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Damit erscheinen schon jetzt — den im Folgenden vorgenommenen empirischen Untersuchun-
gen vorgreifend - Pauschalen deutlich oberhalb der in der Vergangenheit im Durchschnitt tbli-
chen 1,0 % bezogen auf die indexierten Anschaffungs-/Herstellungskosten erforderlich. Erste
vorliegende Ergebnisse der parallel erarbeiteten empirischen Untersuchungen bestétigen die
vorstehenden Aussagen. Dies gilt umso mehr, als die von Carolin Bahr ermittelten Werte aus-
schlie3lich die Gebaudeinstandhaltung ohne Einbeziehung von Betriebs- und Geschéaftsausstat-

tungen betrafen und zudem der Ausfallstrategie folgten.

Angemessenheit der Abschreibungen auf die Gebaudesubstanz der Pflegeheim und Liquidi-

tatsproblematik aufgrund von landesrechtlichen Vorgaben zur Geb&dudeabschreibung und Lauf-

zeit von Darlehen

Weiterhin ist erganzend darauf hinzuweisen, dass in vielen Bundeslandern die Abschreibungen
auf die Gebaudesubstanz der Pflegeheime in Hohe von 2% der Anschaffungs-/Her-
stellungskosten im Rahmen der Bemessung der gesondert berechenbaren Investitionsaufwen-
dungen refinanziert werden. Dies entspricht einer zugrunde gelegten betriebsgewdhnlichen
Nutzungsdauer von 50 Jahren. Die Erfahrungen der jlingeren Vergangenheit zeigen jedoch,
dass insbesondere vor dem Hintergrund der konzeptionellen Weiterentwicklung in der Pflege
sowie der in vielen Bundeslandern entwickelten Anforderungen an die Gebaudestrukturen (insb.
Einbettzimmerquoten, Anforderungen an Brandschutz etc.), eine Nutzungsdauer von 50 Jahren
nicht mehr realistisch erscheint. Pflegeimmobilien sind grundsétzlich keine Wohnbauten, son-
dern Betriebsgebaude. Betriebsgebaude sind steuerlich gemal § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 des Ein-
kommensteuergesetzes (EStG) mit 3 % (entspricht einer Nutzungsdauer von ca. 33 Jahren)
abzuschreiben. Die aktuellen Erfahrungen zeigen zudem, dass Pflegeheime, die in den 1990er
Jahren errichtet worden sind, aktuell in groRer Zahl zur Generalsanierung bzw. Abriss und Neu-
bau anstehen bzw. entsprechende Malihahmen in den letzten Jahren durchgefiihrt worden
sind. Vor diesem Hintergrund erscheint eine fiir die Refinanzierung der Gebaudeinvestitionen
nach vielen landesrechtlichen Regelungen zugrunde gelegte Abschreibung von 2 % entspre-
chend einer Nutzungsdauer von 50 Jahren nicht angemessen. Auch hierzu werden parallel auf
der Grundlage der von der Solidaris gefuhrten Betriebsvergleiche (Benchmark) vorliegende Da-
ten untersucht und ausgewertet. Erste Ergebnisse bestatigen, dass eine Abschreibungsdauer

von 50 Jahren sachlich nicht angemessen und damit wirtschaftlich nicht vertretbar ist.

Fir die Trager von Pflegeheimen ergibt sich in diesem Zusammenhang eine weitere Problema-
tik, wenn — wie in vielen landesrechtlichen Regelungen vorgegeben — zur Finanzierung Investi-

tionen aufgenommene Darlehen in einem Zeitraum von 25 bis 30 Jahren getilgt werden sollen.
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Wenn die Gebaudeabschreibung mit 2 % (lineare Abschreibung) und damit tber einen Zeitraum
vom 50 Jahren refinanziert wird, gleichzeitig aber die zur Finanzierung der Errichtung des Ge-
baudes aufgenommenen Darlehen in 30 Jahren getilgt werden sollen, entsteht fur die Trager
unweigerlich eine erhebliche Liquiditatslicke, da die Tilgungsleistungen fur die Darlehen aus
den refinanzierten Abschreibungen finanziert werden missen. Unter diesen Rahmenbedingun-
gen sind nach 30 Jahren erst 60 % (30 x 2 %) der Investitionskosten refinanziert, es missen
aber 100 % der Darlehen getilgt werden. Dies flhrt bei einer Investitionssumme von z. B.
5 Mio. EUR, die zu 100 % mit Darlehen finanziert wird nach 30 Jahren zu einer Liquiditatsliicke
in Héhe von 2 Mio. EUR (40 % der Investitionssumme). Aus Sicht der Trager missen hier drin-

gend die Abschreibungsdauern und die Tilgungszeiten aufeinander abgestimmt werden.

9. Zusammenfassende Bewertung

Durch die zum 1. Januar 2013 in Kraft getretene Anderung von § 82 Abs. 2 und 3 SGB XI hat
der Bundesgesetzgeber auf die Urteile des BSG vom 8. September 2009 sowie die heftige Kritik
sowohl aus den Bundeslandern als auch der Betreiber von Pflegeeinrichtungen reagiert. Hin-
sichtlich der Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung hat der Bundesgesetzgeber
den Bundeslandern ausdriicklich das Recht eingeraumt, die Instandhaltungs- und Instandset-
zungsaufwendungen der Pflegeheime im Rahmen der landesrechtlichen Regelungen zur Ermitt-
lung der gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen durch angemessene Pauschalen
zu Dbericksichtigen. Insoweit sind die Vorgaben des BSG in den Urteilen vom

8. September 2009 ausdriicklich nicht mehr verbindlich anzuwenden.

Hinsichtlich der Finanzierung der Aufwendungen fir Instandhaltung und Instandsetzung haben
die vorstehenden Ausfihrungen eindeutig und zweifelsfrei gezeigt, dass einer gleichmaRigen

Finanzierung auf der Grundlage angemessener Pauschalbetrége aus der Sicht aller Betroffenen

(Pflegebedirftige, Bundeslander und Trager von Pflegeheimen) eindeutig der Vorrang einzu-
raumen ist vor einer zahlungsstrombezogenen Refinanzierung, die fur alle Beteiligten erhebli-
che Nachteile und Risiken in sich birgt. Dabei sind insbesondere den Aspekten des Verbrau-
cherschutzes und der Transparenz sowie dem Vergleich mit den Regelungen des Mietrechts
besondere Bedeutung beizumessen. Die Pflegebedirftigen sowie ihre Angehdérigen wirden es
aus ihrer subjektiven Sicht als intransparent und ungerecht empfinden, wenn diejenigen, die
(zufalligerweise) zu Zeitpunkten die Einrichtung nutzen, in denen grof3ere Instandhaltungsauf-

wendungen anfallen, alleine fir deren Finanzierung aufkommen missen. Dies gilt umso mehr,
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als infolge der besonderen Forderung von ambulanten Angeboten die Verweildauern in der sta-

tionaren Pflege in den letzten Jahren deutlich zuriickgegangen sind.

Geht man davon aus, dass die Richter des Bundessozialgerichts mit ihren Entscheidungen
auch den Schutz der Heimbewohner vor Gberhéhten Belastungen mit Instandhaltungsaufwen-
dungen verfolgt haben, kann dieses Ziel durch angemessene Pauschalen uneingeschrankt er-
reicht werden. Es werden sogar unangemessene Belastungen der Bewohner, die mehr oder
weniger zufallig zum Zeitpunkt der Durchfiihrung gréRerer InstandhaltungsmalRnehmen die Ein-
richtung nutzen, vermieden. Damit dienen angemessene Pauschalen in besonderer Weise den
Aspekten des Verbraucherschutzes. Zudem vermeiden sie die Belegungsrisiken, die Betreibern
von Pflegeimmobilien im Eigentumsmodell durch stark schwankende gesondert berechenbare
Investitionsaufwendungen drohen. Auch wird die Ungleichbehandlung bzw. Benachteiligung der
Betreiber von Pflegeheimen im Eigentumsmodell und im Mietmodell vermieden.

Insgesamt sprechen damit alle Argumente fir eine Finanzierung der in den gesondert bere-
chenbaren Investitionsaufwendungen nach § 82 Abs. 2 und 3 SGB Xl enthaltenen Instandhal-
tungsaufwendungen durch angemessene Pauschalen. Ihnen ist damit eindeutig der Vorrang zu
geben vor einer an den tatséchlichen Zahlungsstromen orientierten Refinanzierung, die zudem

einen erheblichen Biirokratieaufwand nach sich ziehen wirde.

Bei der Festlegung von angemessenen Pauschalen erscheinen dabei durchaus Regelungen
denkbar und angemessen, die dem typischen Verlauf insbesondere gréRRerer Instandhaltungs-
aufwendungen folgend in den ersten Jahren nach Inbetriebnahme geringere und in den Folge-
zeiten ansteigende Pauschalen vorsehen. Da regelm&Rig grofere Teile der Investitionsaufwen-
dungen durch Darlehensaufnahme finanziert werden, wirden in diesem Fall bei Annuitatendar-
lehen im Zeitablauf steigende Instandhaltungspauschalen mit infolge Tilgungsfortschritts sin-
kenden Zinsaufwendungen korrelieren. Derartige Berechnungsmodelle wirden im Sinne der
Bewohner und Bewohnerinnen zu einer weiteren Verstetigung der gesondert berechenbaren

Investitionsaufwendungen fihren.

Sicherung der zweckentsprechenden Verwendung pauschal finanzierter Instandhaltungsmittel

Wichtig erscheint in diesem Zusammenhang die Sicherung der zweckentsprechenden Verwen-

dung pauschal finanzierter Instandhaltungsmittel.

Um sicherzustellen, dass insbesondere in den ersten Betriebsjahren angesparte Mittel fur In-
standhaltungsaufwendungen nicht anderweitig verwendet werden, konnten die landesrechtli-

chen Bestimmungen ergdnzende Regelungen vorsehen, dass diese noch nicht verwendeten
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Mitteln gesondert anzusammeln und entsprechende Verbindlichkeiten in den Bilanzen auszu-
weisen sind. Damit wirde sichergestellt, dass diese Mittel zu spateren Zeitpunkten zur Finan-
zierung groRerer Instandhaltungsmaflnahmen zur Verfligung stehen. Diese Verpflichtungen
missten jedoch durch die Landesgesetzgeber so eindeutig ausgepragt werden, dass die Ver-
bindlichkeiten sowohl ertragsteuerlich (zur Vermeidung von Ertragssteuerbelastungen bei ei-
gengewerblich tatigen Betreibern, durch die Teile der Gelder durch die Finanzbehérden abge-
schopft wirden) als auch gemeinnitzigkeitsrechtliche (bei gemeinnitzigen Betreibern zur Ver-
meidung von Problemen mit der Verpflichtung zur zeitnahen Mittelverwendung nach § 55 Abs. 1

Nr. 5 der Abgabenordnung) auch steuerlich anerkannt werden.

Empirische Untersuchung

1. Ziel der Untersuchung

Wie die vorstehenden juristischen und betriebswirtschaftlichen Untersuchungen zeigen, stellt
sich in Bezug auf eine pauschale Férderung von betriebsnotwendigen Investitionsaufwendun-
gen die Frage, wie die Angemessenheit der Hohe der Pauschalen nachgewiesen bzw. empi-
risch Uberpruft werden kann. Dies soll nachfolgend fir die Bereiche Aufwendungen fir Instand-

haltung und Gebaudeabschreibungen auf der Grundlage tatséchlicher Aufwendungen erfolgen.

2. Unsere Datengrundlage

Die Solidaris verfugt Gber eine breite Basis empirischer Daten, auf deren Grundlage insbeson-
dere auch im Bereich der stationaren Altenhilfe jahresabschlussorientierte Betriebsvergleiche

erstellt werden.

Um empirische Aussagen zur Angemessenheit von Aufwendungen fir Instandhaltung und Ab-
schreibungen fur Gebaude treffen zu kdnnen, ist eine einrichtungsbezogene Analyse von Daten
notwendig. In Zeiten einer zunehmenden Konzentration von Einrichtungen in Tragerverblnden
(Fusionen, Ubertragungsvorgange usw.) bei gleichzeitig abnehmender Berichterstattung in Be-

zug auf die Einzeleinrichtung wird die Informationsgewinnung zunehmend aufwendiger.
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Die Solidaris fuhrt den Betriebsvergleich fir die stationére Altenhilfe seit dem Jahr 2005 konzep-
tionell unveréandert durch. Fur den Betriebsvergleich werden ausschlie3lich Daten auf Ebene
der einzelnen Einrichtung ausgewertet, die sich aufgrund von nach handelsrechtlichen Kriterien
aufgestellten und gepruften Jahresabschlissen ergeben. In Bezug auf den Investitionsbereich
werden hier insbesondere das Entgelt aus den gesondert berechenbaren Investitionsaufwen-
dungen (im Folgenden auch ,Investitionskostensatz* genannt), der Ertrag aus Investitionskos-
tenférderung, der Instandhaltungsaufwand, der Mietaufwand, die Héhe der Abschreibungen und
das Ergebnis im Investitionsbereich abgefragt bzw. ermittelt. Aus dem Solidaris-

Betriebsvergleich fur das Land NRW ergeben sich fiir die Jahre 2005 bis 2012 folgende Daten:

Mittelwert Mittelwert Mittelwert Anteil der Mittelwert Mittelwert
Grund- belegte Investitions- Erlgse Investitions- Umsatzerlése Aufwand Abschreibungen
Datenjahr gesamtheit Platze kostensatz (EUR) [ kostenforderung (TEUR) | (Bezug Mittelwert) | Instandhaltung (TEUR) (TEUR)
2005 180 86 10,56 353 8% 109 202
2006 195 89 12,07 398 13% 101 216
2007 178 89 13,80 459 14% 103 260
2008 182 95 14,40 506 15% 103 239
2009 171 95 15,33 533 15% 119 232
2010 182 92 16,14 543 15% 94 266
2011 182 95 16,19 587 16% 92 242
2012 175 92 16,59 559 15% 93 276

Die Datengrundlage bilden hierbei fir das Land NRW in jedem Jahr Kennzahlen von mehr als
170 Einrichtungen. Uber das Entgelt fir die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendun-
gen je Tag werden die relevanten Kosten fir die Investitionsaufwendungen geman
§ 82 Abs. 2 Nr. 1-5 SGB Xl in der stationdren Einrichtung refinanziert. Dieses Entgelt ist im Be-
trachtungszeitraum stetig angestiegen. Gleiches gilt natirlich auch fir den Ertrag aus den ge-
sondert berechenbaren Investitionsaufwendungen. Diese stellen in 2012 15 % der Umsatzerlo-

se der Einrichtungen dar.

Ausgehend vom durchschnittlichen Investitionskostensatz des Jahres 2005 hat sich dieser Wert
Uber den gesamten Zeitraum bis 2012 um 6,03 EUR bzw. 57,1 % erhoht. Im Vergleich hierzu
erhdhte sich der durchschnittliche Pflegesatz der Pflegeklasse 1 von 40,12 EUR in 2005 auf
45,86 EUR in 2012 (+ 14,3 %). Fir den Bereich Unterkunft und Verpflegung ist eine Anhebung
von 24,02 EUR in 2005 auf 29,36 EUR in 2012 festzustellen (+ 22,2 %).

Die Aufwendungen sowohl fur Instandhaltung als auch fur Abschreibungen haben sich grund-
satzlich gegenlaufig entwickelt. Vor dem Hintergrund der umfangreichen Investitionstatigkeit der
letzten Jahre sind die Abschreibungen gestiegen, wahrend sich die Instandhaltungsaufwendun-

gen leicht rucklaufig entwickelt haben.
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Dieser Zusammenhang ist nicht zufallig. Der Investitionsbereich gilt als strategischer Bereich.
Neben fixen Aufwendungen (laufende Abschreibungen, Zinsaufwendungen und laufende In-
standhaltung), die durch vergangene langfristige Investitionsentscheidungen veranlasst sind,
wirken sich einmalige SanierungsmalRnahmen jeweils bei Durchfihrung der Malinahme auf das

Ergebnis aus.

Urspringlich waren es insbesondere umfangreiche InstandhaltungsmafRnahmen wie Fassaden-
, Dach- oder Heizungssanierungen, die das Ergebnis der Einrichtungen massiv negativ belastet
haben. Zur Finanzierung dieser Malinahmen mussten auch in der Vergangenheit angesparte
Mittel eingesetzt werden. Die 2000’er Jahre sind gepragt von umfangreichen Sanierungs- und
Erweiterungsbaumaflinahmen, die in den meisten Fallen zu einer Bilanzierung als Anlagever-
mogen und eben nicht zu Aufwendungen fir Instandhaltung gefuhrt haben. Im Zuge solcher
umfangreichen Sanierungs- und UmbaumafRnahmen mit teilweiser Entkernung von Teilen des
Gebéaudes wurden unter Umstanden aber auch die oben beispielhaft genannten umfangreichen
Instandhaltungsmafinahmen gleichzeitig mit durchgeftihrt. Diese sind im Zuge der Maflihahme
im Regelfall nicht als Instandhaltungsaufwand erfasst worden, da zumeist die Schaffung eines
veranderten/neuen Vermégensgegenstandes und nicht die Sanierung des bisherigen im Vor-

dergrund stand.

Ausgehend von den Daten des Betriebsvergleiches fir die Jahre 2005 bis 2012 sollen die Kos-
ten fur Geb&audeabschreibungen und Instandhaltung nachfolgend differenziert analysiert wer-

den.

Hierfur ist es erforderlich, fir das Datenjahr 2012 einrichtungsbezogen die historischen An-
schaffungs-/Herstellungskosten fur die in Betrieb befindliche Geb&udesubstanz und den Zeit-
punkt der Inbetriebnahme der Geb&ude festzuhalten. Des Weiteren wird fur das Jahr 2012 auch

der Abschreibungsprozentsatz aus der Anlagenbuchhaltung aufgenommen.

Die Entgelte fur die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen sind bisher nicht Be-
standteil der Pflegestatistik des Landes NRW. In der Studie ,Heimentgelte bei der stationéren
Pflege in Nordrhein-Westfalen — ein Bundeslandervergleich* aus dem Jahr 2007 wird fur Nord-
rhein-Westfalen ein durchschnittliches Entgelt von 13,16 EUR ermittelt. Aus dem Solidaris-
Betriebsvergleich fir NRW ergibt sich fur das Datenjahr 2007 ein durchschnittliches Entgelt von
13,80 EUR. Die Abweichung belauft sich auf 0,64 EUR bzw. 4,9 %. Die von der Solidaris be-
treuten Altenheime liegen damit mit ihrem Entgelt unwesentlich Gber dem in der genannten Stu-

die ermittelten Entgelt. Die Datengrundlage ist représentativ.
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Wahrend fur den Solidaris-Betriebsvergleich des Jahres 2007 178 Einrichtungen aus NRW ein-
bezogen wurden, beschréanken wir uns fur die differenzierte Analyse Uber den gesamten Zeit-
raum auf 40 Einrichtungen, fir die im obigen Zeitraum jahrlich entsprechende Daten ermittelt

wurden.

Mit der genannten Anzahl von Einrichtungen wird fir das Jahr 2012 ein durchschnittliches Ent-
gelt fur die gesondert berechenbaren Investitionsaufwendungen des Jahres 2012 von
17,07 EUR reprasentiert. Dieser Durchschnittswert entspricht nahezu dem Durchschnittswert

aus der gesamten Datenmenge von 16,59 EUR.

Differenziert man die Einrichtungen nach dem Errichtungszeitpunkt bzw. Baujahr, so verteilen

sich die Einrichtungen wie folgt auf die nachfolgenden Zeitraume:

Baujahre 2003 - 2012]1993 - 20021983 - 1992 (1973 - 1982

Anzahl 17 13 9 1

Hiernach sind 30 der 40 betrachteten Einrichtungen maximal 20 Jahre alt. Wie oben erlautert
und weiter unten noch im Detail gezeigt wird, sind viele der ,neueren” Einrichtungen keine rei-
nen Neu- sondern Umbauten. Dies zeigt, dass die InvestitionsmaRnahmen mit Blick auf ihre

Nutzungsdauer einen Zeithorizont von 25 bis 33 Jahre aufweisen.

In Bezug auf die Gré3e der Einrichtungen lassen sich folgende Angaben machen:

Grolde 40-49 |1 50-59 ] 60-69 | 70-79 | 80-89 | 90-99 |100-109]110-119]120 - 129 %)

Anzahl 2 0 6 3 11 5 6 5 2 88

Die Durchschnittsgrof3e betragt hiernach 88 Platze.

In die detaillierte Untersuchung wurden Einrichtungen, die im Mietmodell (oder Investorenmo-
dell) betrieben werden, nicht einbezogen. Hier fehlen die notwendigen Informationen zum lang-

fristigen Anlagevermdgen und zu den Instandhaltungsaufwendungen.

3. Analyse zum Bereich Geb&udeinvestitionen

a) Tatsachliche Investitionsaufwendungen fir Gebaude je Platz

Fur das Jahr 2012 wurden fur den Stichtag 31. Dezember 2012 die historischen Herstellungs-

kosten (HK) fir die Gebaude der einbezogenen Einrichtungen ermittelt. Diese wurden dann
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relativiert, indem diese durch die Platzzahl geteilt wurden. Es handelt sich um die reinen Ge-

baudekosten (ohne die Anschaffungskosten fiir Grund und Boden).

Baujahre 2003 -2012 | 1993 -2002 | 1983 - 1992 | 1973 - 1982 1)

Mittelwert Historische HK je Platz (TEUR) 88,5 99,77 72,5 79,7 88,3

Insgesamt liegt der Mittelwert fur die Herstellungskosten der Geb&ude bei 88,3 TEUR. Bei den
Investitionen der Jahre 2003 bis 2012 handelt es sich in der Giberwiegenden Zahl der Félle um
Umbaumafinahmen. Diese wurden in der Anlagenbuchhaltung teilweise als neuer Vermogens-
gegenstand im Sinne des Handelsrechtes erfasst. Dies fuhrt dazu, dass die Fortschreibung der
urspringlichen Herstellungskosten mit Abschluss der Umbaumal3nahme beendet wird und die
Herstellungskosten fur den Umbau zusammen mit dem Restbuchwert der urspriinglichen Sub-
stanz die neue Ausgangsbasis fur die Abschreibungen bilden. Erfahrungsgeman liegen diese
neuen Herstellungskosten unter den Herstellungskosten fir einen Neubau. Dies lasst sich deut-
lich an dem Rickgang der historischen Anschaffungskosten fur den Zeitraum 2003 bis 2012
gegeniiber dem Zeitraum 1993 bis 2002 ablesen. Nicht erkennbar sind im Ubergang vorge-
nommene aul3erplanmafiige Abschreibungen auf die urspriingliche Substanz. Diese wurde vor-
genommen, weil Teile der urspriinglichen Geb&audesubstanz durch den Umbau nicht mehr

nutzbar waren.

Fur die Baujahre/Umbaujahre 2003 bis 2012 stellen sich die historischen Anschaffungskosten

im Einzelnen wie folgt dar:

Baujahr Mittelwert von Hist. HK / Platz (TEUR)

2003 105,89
2004 75,34
2005 74,23
2007 89,34
2008 93,09
2009 83,56
2010 92,60
2011 100,55
Durchschnitt 88,48

Auf Basis der Auswertung fir das Jahr 2012 ist ab dem Jahr 2004 ein kontinuierlicher Anstieg
der historischen Herstellungskosten je Platz zu erkennen. Wie oben bereits ausgefuhrt, ergibt

sich dieser Durchschnitt aus 17 der einbezogenen differenziert untersuchten Einrichtungen.
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b) Refinanzierung der Investitionsaufwendungen fir Gebaude je Platz

Die tatsachlichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten fiir Gebaude je Platz sollen nunmehr
der tatsachlichen Refinanzierung gegenubergestellt werden. Die Refinanzierung wurde den
individuell gultigen Investitionskostenbescheiden (IB) des Jahres 2012 enthommen. Hier wird
jeweils angegeben, auf Basis welchen Pro-Platzwertes die Geb&udeinvestitionen fir die laufen-

de Refinanzierung anerkannt werden.

Die durchschnittliche Refinanzierung wird den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten fir Ge-

baude nach Baujahren gegenibergestellt.

Baujahre 2003 -2012 | 1993 -2002 | 1983-1992 | 1973 - 1982 %)
Mittelwert Historische HK je Platz (TEUR) 88,5 99,77 72,5 79,7 88,3
Refinanzierung Gebaude je Platz (TEUR) 73,2 75,2 63,2 65,8 71,4

Auffallig ist, dass die tatsachliche Refinanzierung der Geb&udeinvestitionen unter den tatséch-
lichen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten liegt. Die Trager der Einrichtungen haben damit
grundsatzlich mehr in die Gebaude investiert, als Uber die laufende Investitionsfinanzierung
refinanziert wird. Denkbar sind zum einen Investitionen, die bewusst Uber den refinanzierten
Rahmen hinaus durchgefiihrt wurden (z. B. fur zuséatzliche Raumlichkeiten). Zum anderen l&asst
sich hieraus eine nicht vollstandige Refinanzierung der betriebsnotwendigen Investitionen ablei-

ten.

Diese Diskrepanz zwischen Refinanzierung und tatséchlichen Kosten soll fur die aktuellsten
Investitionen noch einmal genauer Uberprift werden. Fir den Investitionszeitraum 2003 bis

2012 soll dies hier dargestellt werden:

Baujahr Mittelwert von Hist. AK / Platz (TEUR)  |Mittelwert von IB: Bettenwert je Platz (TEUR)

2003 105,89 77,45
2004 75,34 79,00
2005 74,23 67,64
2007 89,34 73,70
2008 93,09 74,93
2009 83,56 71,57
2010 92,60 73,50
2011 100,55 74,10
Durchschnitt 88,48 73,22

Von den 17 Einrichtungen ist nur in einem Fall (das Baujahr 2004 liegt einem Fall zugrunde)
eine Refinanzierung festzustellen, die Gber den tatsachlichen Investitionskosten liegt. Bei allen
Ubrigen Einrichtungen reichte die Finanzierung nicht aus, um die Anschaffungs-

[Herstellungskosten zu finanzieren. Im Durchschnitt betragt die Unterdeckung je Platz
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15,3 TEUR. Bei 80 Platzen werden demnach 1.200 TEUR der Anschaffungs- bzw. Herstel-

lungskosten fur das durchschnittliche Altenheim nicht refinanziert.

c) Die Nutzungsdauereinschéatzung des ordentlichen Kaufmanns

Die Pflegebuchfihrungsverordnung sieht fir vollstationdre Pflegeeinrichtungen fir die Aufstel-
lung und den Inhalt des Jahresabschlusses die Anwendung einer Vielzahl von Vorschriften des
Handelsgesetzbuches vor. Fiur Einrichtungen, die beispielweise von Kapitalgesellschaften be-
trieben werden, ist die Umsetzung dieser Vorschriften bereits alleine aufgrund der Rechtsform
verpflichtend. Pflegeeinrichtungen haben damit gemal den Vorschriften des Handelsgesetzbu-

ches folgende Bewertungsgrundsatze zugrunde zu legen (8 253 Abs. 3 Satze 1 und 2 HGB):

.Bei Vermdgensgegenstanden des Anlagevermdgens, deren Nutzung zeitlich begrenzt ist, sind
die Anschaffungs- oder die Herstellungskosten um planmafige Abschreibungen zu vermindern.
Der Plan muss die Anschaffungs- oder Herstellungskosten auf die Geschaftsjahre verteilen, in

denen der Vermdgensgegenstand voraussichtlich genutzt werden kann.*

Erganzend ist hinzuzufligen, dass die Nutzungsdauerentscheidung, d. h. die Entscheidung Uber
die Anzahl der Geschéftsjahre, tber die der Vermégensgegenstand abgeschrieben wird, han-
delsrechtlich unabhangig von der Refinanzierung der Einrichtung zu treffen ist. Die Entschei-
dung Uber die Nutzungsdauer ist alleine auf Basis der voraussichtlichen tatséchlichen Dauer der

Nutzung zu treffen.

Davon zu differenzieren sind die fur Gebaude steuerrechtlich fest vorgegebenen Abschrei-
bungssatze, die gleichwohl auch haufig in der Handelsbilanz als Orientierungswert herangezo-

gen werden.

Die Abschreibungssatze stellen sich fur die untersuchten Einrichtungen wie folgt dar:
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Baujahr Mittelwert von AfA-Satz
1982 0,03
1983 0,02
1984 0,02
1985 0,02
1986 0,03
1987 0,02
1988 0,04
1992 0,02
1993 0,02
1995 0,02
1996 0,03
2000 0,02
2001 0,02
2002 0,02
2003 0,02
2004 0,02
2005 0,03
2007 0,03
2008 0,03
2009 0,04
2010 0,04
2011 0,03
Durchschnitt 0,03

Hiernach belauft sich der durchschnittliche Abschreibungssatz auf 3 %. Die diesem Wert zu-
grunde liegende Nutzungsdauer betragt 33 Jahre. Auffallig ist, dass insbesondere die Investitio-
nen ab dem Jahr 2005 durchgéngig mindestens mit 3 %, teilweise aber auch mit 4 % (25 Jahre

Nutzungsdauer) abgeschrieben werden.

4. Analyse zum Bereich Instandhaltungsaufwendungen

Fur die untersuchten 40 Einrichtungen werden nachfolgend die durchschnittlichen Aufwendun-
gen fur Instandhaltung dem jeweiligen Minimum und Maximum des Auswertungsjahres gegen-

Ubergestellt.

Auswertungsjahr 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 %]

Aufwand Instandhaltung (TEUR) Min. 12 13 17 15 13 12 14 13 14
Aufwand Instandhaltung (TEUR) @ 109 110 107 109 97 97 107 113 106
Aufwand Instandhaltung (TEUR) Max. 366 378 301 384 333 283 368 321 342

Das Minimum liegt im Durchschnitt um 92 TEUR unter dem Durchschnittswert, das Maximum
dagegen um 236 TEUR Uber dem Durchschnittswert. Geht man von einer Spitzabrechnung der

Instandhaltungsaufwendungen aus, so werden fir den Durchschnittsaufwand von 106 TEUR
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pro Tag (106 TEUR dividiert durch 365 Tage bei 95 % Belegung und 80 Platzen) 3,82 EUR ab-
gerechnet. Fur den durchschnittlichen Maximalwert fur Instandhaltung (342 TEUR) ergibt sich
ein Tagessatz von 12,33 EUR je Tag, wohingegen fur den Minimumwert 0,50 EUR je Tag abzu-
rechnen sind. Dieses Zahlenbeispiel bestatigt die mit einer Spitzabrechnung von Instandhal-
tungsaufwendungen verbundenen negativen Konsequenzen auf den Wettbewerb zwischen den
Altenhilfetragern in Bezug auf sich kurzfristig deutlich verédndernde Preise und den Verbrau-
cherschutz. Ein fur alle Marktteilnehmer einheitlich ermittelter angemessener Pauschalbetrag ist

einer Spitzabrechnung insofern deutlich vorzuziehen.

Fur die untersuchten Einrichtungen werden nachfolgend die durchschnittlichen Instandhal-

tungsaufwendungen in Relation zu den Herstellungskosten gestellt.

Auswertungsjahr 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 %]
Aufwand Instandhaltung (TEUR) 109 110 107 109 97 97 107 113 106
Instandhaltung /

hist. Herstellungskosten in % 1,60 1,58 1,53 1,36 1,10 1,09 1,17 1,24 1,32

Der Mittelwert der durchschnittlichen Instandhaltungsaufwendungen fir den gesamten Zeitraum
belauft sich auf 106 TEUR. Der niedrigste Durchschnittsjahreswert liegt bei 97 TEUR, das Ma-
ximum bei 113 TEUR.

Der zweite angegebene Wert stellt die durchschnittliche Relativgrof3e fur das jeweilige Auswer-
tungsjahr dar. Fur die Ermittlung des Wertes wurde ausgehend von dem jeweiligen Instandhal-
tungsaufwand der Einrichtung ein Uberleitungsschritt vorgenommen. Von dem Aufwand fiir In-
standhaltung wurde ein Anteil von 85 % dem Bereich der Gebaudeinstandhaltung zugerechnet,
so dass 15 % des jeweiligen Jahresaufwandes nicht in den endgultig ermittelten Wert eingeflos-
sen sind. Diese Schlusselung wird in NRW finanzierungsseitig verwendet und erscheint aus

unserer Sicht zumindest sachgerecht.

Die pauschale Aufteilung der Instandhaltungsaufwendungen wird umso ungenauer, je héher der
tatséchliche Aufwand fur Instandhaltung aufgrund von umfangreichen Geb&audesanierungen der

Einrichtung ist. Im Ergebnis ist die Relativgréf3e aufgrund der Pauschalierung eher zu gering.

Der um die Instandhaltung fur Einrichtungen und Ausstattungen korrigierte Instandhaltungsauf-
wand liegt fir den obigen Erhebungszeitraum im Durchschnitt bei 1,32 % der urspringlichen
Herstellungskosten fur Gebaude. Der geringste Wert liegt bei 1,09 %. Das Maximum Uber alle

Einrichtungen liegt bei 1,60 %.

In einem zweiten Schritt wurde der Aufwand um den bei Fortschreibung der Instandhaltungs-

pauschalen angesetzten Indexwert korrigiert (Wiederbeschaffungskosten), so dass ein Wert vor
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Fortschreibung auf Wiederbeschaffungsbasis ermittelt wurde. Der um die Inflation korrigierte
Wert flir Gebaudeinstandhaltung ist insoweit geringer als der bereinigte Aufwand fir Gebau-

deinstandhaltung (vgl. auch Veranderung des relativen Aufwandes).

Auswertungsjahr 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 %)
Aufwand Instandhaltung (TEUR) 109 110 107 109 97 97 107 113 106
Instandhaltung /

hist. Herstellungskosten in % 1,39 1,38 1,3 1,19 0,99 0,97 1,04 1,08 1,17

Der um die Instandhaltung fur Einrichtung und Ausstattung und die Indexierung korrigierte Ge-
baudeinstandhaltungsaufwand liegt fir den obigen Erhebungszeitraum im Durchschnitt bei
1,17 % der urspringlichen Herstellungskosten fir Geb&ude. Der geringste Wert liegt bei

0,97 %. Das Maximum Uber alle Auswertungsjahre liegt bei 1,39 %.

Wie weiter oben dargestellt, liegen die individuellen historischen Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten oberhalb der Refinanzierung der Kosten fur die Gebdude, so dass man bei einer
Ermittlung der durchschnittlichen Instandhaltungsaufwendungen auf Basis der refinanzierten
Gebaudeherstellungskosten zu einem hdheren Prozentsatz des laufenden Gebaudeinstandhal-

tungsaufwands kommen wirde.

Auswertungsjahr 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 (%)
Instandhaltung /
hist. Herstellungskosten in %

fur die Baujahre 2003 - 2012 041 | o067 | 066 | 0,79 | 0,80 | 0,77 | 0,95 | 1,06 | 0,82
fur die Baujahre 1993 - 2002 101 | 1,12 | 1,04 | 2,25 | 0,97 | 1,03 | 0,90 | 1,12 | 1,05
fur die Baujahre 1983 - 1992 2,34 1,98 2,18 1,58 1,34 1,21 1,43 1,08 1,70
fur die Baujahre 1973 - 1982 1,62 1,87 1,03 1,05 1,02 1,14 - - 1,32

Die Darstellung nach Baujahren zeigt den zu erwartenden Verlauf in Bezug auf den Aufwand flr
Gebaudeinstandhaltung (hier bereinigt um pauschalierten Abzug fir Instandhaltung Einrichtung
und Ausstattung und die Indexierung der Aufwendungen auf Wiederbeschaffungskosten). Fur
die jungsten Gebaude stellt sich die durchschnittliche Geb&udeinstandhaltung auf 0,82 % der
Herstellungskosten. Fir die Baujahre 1993 bis 2002 liegt dieser Wert bei 1,05 %. Fir die Ge-
baude, die den Baujahren 1983 bis 1992 zuzuordnen sind, stellt sich der Aufwand fur Geb&u-
deinstandhaltung auf 1,7 % im Mittel.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass eine Forderung der Instandhaltungsaufwendungen fir
eine angemessene Refinanzierung der tatsachlichen Instandhaltungsaufwendungen deutlich
Uber 1 % der tatséachlichen urspringlichen Herstellungskosten liegen musste. Konkret musste
diese 1,2 % (bereinigt um die Fortschreibung von Wiederbeschaffungswerten) bzw. 1,3 % (ohne

Bereinigung) betragen. Zu berticksichtigen ist ferner, dass sich diese Pauschalen auf Grundlage
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einer tatsachlichen Nutzungsdauer von 25 — 30 Jahren ergeben haben. Eine langere Nutzungs-

dauer wird immer mit einem deutlich héheren Instandhaltungsaufwand einhergehen.

5. Bewertung von umfangreichen Sanierungsmalinahmen im Zusammenhang mit der

Nutzungsdauereinschatzung

In den Jahren 2003 bis 2012 haben umfangreiche Umbau- und Sanierungsmafinahmen stattge-
funden, die sich bei den Investitionen in das Anlagevermégen niedergeschlagen haben. Mit
diesen MalBhahmen geht eine Anhebung der Refinanzierung einher, was sich nicht zuletzt bei
der Entwicklung der deutlich erhdéhten Entgelte aus den gesondert berechenbaren Investitions-
aufwendungen je Tag gezeigt hat. Von den 40 von uns im Detail analysierten Einrichtungen

wurden 10 Einrichtungen in diesem Sinne umgebaut.

In der folgenden Tabelle werden das urspriingliche Baujahr und der Zeitpunkt der Fertigstellung

der Umbaumafinahme gegenibergestellt.

Nutzungsdauer
Fertigstellung ab erster
Einrichtung Inbetriebnahme Umbau Inbetriebnahme
1 1987 2013 26
2 1966 2002 36
3 1984 2001 17
4 1988 2010 22
5 1977 2011 34
6 1984 2009 25
7 1980 2009 29
8 1974 2010 36
9 1983 2007 24
10 1987 2007 20
Durchschnitt 26,9

Die alteste noch nicht sanierte Einrichtung im Betriebsvergleich weist das Baujahr 1982 auf (30
Jahre).

Von den 17 Einrichtungen mit dem Baujahr 2003 bis 2012 sind neun Einrichtungen aus umfang-
reichen Umbaumal3nahmen entstanden. Eine der obigen Einrichtungen hat die MalZhahme erst
im Jahr 2013 fertig gestellt. Die tbrigen acht der 17 Einrichtungen mit dem Baujahr 2003 bis

2012 sind auf Neubaumafinahmen zurtickzufiihren. Im Durchschnitt betrug die Nutzungsdauer
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fur die obigen Einrichtungen in der urspringlichen konzeptionellen Ausrichtung 27 Jahre. Als
Abschreibungsprozentsatz entsprache dies 3,7 %. Der Vermdgensgegenstand ware dann mit

Beendigung der Nutzungsdauer vollstandig abgeschrieben.

Bei einem Abschreibungssatz von 2 % sind zum Zeitpunkt der Fertigstellung der Umbaumal-
nahme noch knapp die Halfte der urspriinglichen Herstellungskosten als Vermodgensgegenstand
in der Bilanz enthalten. Je nach tatséchlicher zukiinftiger Refinanzierung der MaRnahme und
weiterer Nutzung der bisherigen Substanz 16st ein solcher Restbuchwert die Notwendigkeit au-

RerplanméRiger Abschreibungen aus.

Anhand der obigen Auswertung der tatsachlichen Nutzungsdauer umfangreich sanierter Einrich-

tungen zeigt sich die Angemessenheit von Abschreibungsséatzen, die zumindest um 3 % liegen.

Diese Aussage ist im Kontext der Rahmenbedingungen fir stationdre Pflegeeinrichtungen nicht
nur in NRW zu sehen. Diese Rahmenbedingungen haben die oben dargestellte umfangreiche
Investitionstatigkeit in Bezug auf bestehende Pflegeeinrichtungen mit verursacht. Zu nennen
sind hier zum einen deutlich veranderte fachliche Standards, die zu einer Anpassung von Ge-
baudestrukturen gefuihrt haben (z. B. Schaffung von Wohngruppenkonzepten usw.). Zum ande-
ren sind die Vorgaben hinsichtlich der zu erfullenden Einbettzimmerquote und der Barrierefrei-
heit der Einrichtungen anzuftihren. Solche gegenuber der urspringlichen Konzeption verander-

ten Rahmenbedingungen erfordern eine entsprechende Anpassung der Geb&udestrukturen.

6. Hinweis auf die Finanzierung von BaumalRnahmen

Eine Analyse der Angemessenheit von Abschreibungssétzen fiir Gebaudeinvestitionen lasst
sich nicht vollstandig losgeldst von der Finanzierungssystematik von stationaren Pflegeeinrich-
tungen durchfihren. Zu unterscheiden ist einerseits die bilanzielle Behandlung der Investitio-
nen, fir deren Mal3geblichkeit der Abschreibungssatze allein die betriebsgewdhnliche Nut-
zungsdauer ausschlaggebend ist, und die wie oben gezeigt bei rund 25 — 30 Jahren liegt. Da-
von zu unterscheiden sind andererseits die Uber die Finanzierungssysteme der einzelnen Bun-

deslander anzusetzenden Refinanzierungssatze, die in der Regel bei 2 % liegen.

Mit dem Ubergang zur Subjektférderung sind die Umbau- bzw. Neubauinvestitionen grundsétz-
lich zunachst mit Darlehen bzw. aus Eigenmitteln zu finanzieren und im Anschluss Uber die ge-
sondert berechenbaren Investitionsaufwendungen zu refinanzieren. Diese Finanzierungsform

hat die Finanzierung tber Investitionszuschiisse ohne Riickzahlungsverpflichtung abgelést. Die
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Darlehenszinsen werden regelméafig in Hohe der anerkannten Investitionen im Entgelt fir ge-

sondert berechenbare Investitionsaufwendungen anerkannt.

Auf Ebene der Zahlungsstrome muss mit dem Zufluss der erwirtschafteten Abschreibungen auf
die Gebaude die Tilgung der Darlehen finanziert werden. Kreditinstitute akzeptieren beziglich
der Darlehen nur noch Laufzeiten von rund 25 bis 30 Jahren. In dieser Zeit sind die Darlehen
vollstandig abzulésen. Umgekehrt muss die Einrichtung in dieser Zeit die Moglichkeit haben, die
Tilgungsleistungen Uber die Abschreibungen zu erwirtschaften. Weicht der Tilgungszeitraum
deutlich von dem Abschreibungszeitraum ab, so kann es bei dem Darlehensschuldner zu Liqui-
ditdtsproblemen kommen, wenn dieser die notwendigen Tilgungsleistungen nicht erwirtschaften
kann. Die Kreditinstitute sind in ihren Bedingungen fur Kapitalmarktdarlehen insofern bereits auf

einen realistischen Nutzungszeitraum von 25 bis 30 Jahren Gibergegangen.

7. Zweckentsprechende Verwendung von Pauschalen zur Finanzierung von Instandhal-

tungsmalRnahmen

Wie weiter oben gezeigt, fihren alle Formen einer an Ausgabestrémen orientierten Instandhal-
tungsfinanzierung zu einer Verzerrung der Preisgestaltung der einzelnen Einrichtung und somit
zu einer Marktverwerfung, die im Hinblick von Transparenzkriterien und Verbraucherschutzar-
gumenten nicht zielfuhrend sind. Andererseits ist jedoch zu bertcksichtigen, dass sowohl Sozi-
alleistungstrager als auch Selbstzahler eine Sicherheit tber die zweckentsprechende Verwen-
dung der gewahrten Pauschalen fur Instandhaltung haben wollen. Es soll verhindert werden,
dass diese fur zuklnftige gréf3ere Instandhaltungsmafl3nahmen zur Verfliigung stehenden Mittel
fur andere Zwecke — insbesondere das Decken von Finanzierungsliicken im nach § 82 Abs. 1.
V. m. 88 84 und 87 SGB Xl budgetfinanzierten Bereich (,sogenannter operativer Bereich) —

verwendet werden.

Ein wirksamer Schutz gegen diese Fehlverwendung kann durch die Verpflichtung erreicht wer-
den, die noch nicht zweckentsprechend fir InstandhaltungsmalRnahmen bzw. fur die Ersatzbe-
schaffung verwendeten Mittel verbindlich zu stellen. Diese Mittel sollten auf entsprechenden
Bankkonten separat vom laufenden Geschaftsbetrieb gesammelt und verzinst werden. Wir ver-
weisen hierzu ausdricklich auf die gleichgelagerte Systematik in der Krankenhausfinanzierung
NRW hinsichtlich der pauschalen Férdermittel fir kurzfristige Anlagegiter nach 8 21 KHGG
NRW.
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8. Zusammenfassung
Datenbasis

Auf Basis des jahresabschlussorientierten Betriebsvergleiches der Solidaris sollten Aussagen
zur Angemessenheit von Pauschalen fir Gebaudeabschreibungen und Instandhaltungsaufwen-
dungen getroffen werden. Ausgehend von grundsatzlichen Aussagen Uber die Auswertungsjah-
re 2005 bis 2012 wurden vierzig Einrichtungen im Detail analysiert. Die Einrichtungen werden
samtlich in NRW betrieben, und die Ergebnisse sind aufgrund der landerspezifischen Rahmen-
bedingungen auch vor diesem Hintergrund zu interpretieren. Gleichwohl haben die Erkenntnis-

se auch Bedeutung in den Ubrigen Bundeslandern.
Rucklaufige Herstellungskosten je Platz im Zeitablauf

Das abgelaufene Jahrzehnt (hier zusammengefasst fur die Jahre 2003 bis 2012) ist durch ver-
gleichsweise viele UmbaumalRnahmen bei bestehenden stationaren Pflegeeinrichtungen ge-
pragt. Bei den Umbaumalnahmen zeigte sich, dass die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
je Platz gegenlber dem vorherigen Jahrzehnt im Durchschnitt reduziert werden konnten. Der
Mittelwert der Herstellungskosten konnte von 99,77 TEUR auf 88,5 TEUR je Platz vermindert

werden.
Keine vollstdndige Refinanzierung der Herstellungskosten

Die tatsachlichen Herstellungskosten je Platz werden nicht vollstdndig tber die Ertrage aus der
gesonderten Berechnung von Investitionsaufwendungen der Einrichtungen refinanziert. Bezo-
gen auf die Baumalnahmen der Jahre 2003 bis 2012 liegt die Unterdeckung bei 15,3 TEUR je
Platz. Von den Herstellungskosten werden somit bei einem Pflegeheim mit 80 Betten rund
1.200 TEUR nicht refinanziert. FUr die Baujahre 1993 bis 2002 ist die durchschnittliche Unter-
deckung mit 24,5 TEUR je Platz noch hdher. Neben méglichen einrichtungsbezogenen zusatzli-
chen MalRnahmen kann hier von einer grundsatzlichen Unterrefinanzierung ausgegangen wer-

den.
Mindestabschreibungssatz von 3 %

Der durchschnittliche, sich an der betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer orientierende Ab-
schreibungsprozentsatz fir die analysierten Einrichtungen belauft sich auf 3 %. Insbesondere
fur Baumal3nahmen, die ab dem Jahr 2005 fertig gestellt wurden, ist ein solcher Mindest-

Abschreibungssatz festzustellen.
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Diese Abkehr von urspringlich langeren Nutzungsdauern lasst sich aus der Erfahrung der Ein-
richtungstrager ableiten. Von den 40 untersuchten Einrichtungen sind 10 Einrichtungen einer
umfangreichen UmbaumafRnahme unterzogen worden, die dazu gefihrt hat, dass eine ,heue”
stationare Pflegeeinrichtung entstanden ist. Die Einrichtungen waren bis dahin durchschnittlich
27 Jahre betrieben worden. Bereinigt man die Grundgesamtheit von 40 Einrichtungen um die 8
Neubauten der Jahre 2003 bis 2012 und die 13 Einrichtungen der Jahre 1993 bis 2002, so ist
die Halfte der Ubrigen Einrichtungen nach durchschnittlich 27 Jahren umfangreich umgebaut

worden.

Im Ubrigen wird auf die von den Kreditinstituten akzeptierten Darlehenslaufzeiten verwiesen, die

fur die Tilgung nur noch Zeitrdume von maximal 25 Jahren vorsehen.

Nach den obigen Erkenntnissen liegt die angemessene Gebaudeabschreibung bei mindestens
3 %.

Instandhaltungsaufwand schwankend im Zeitablauf

Fur den Bereich der tatsachlichen Instandhaltungsaufwendungen ist in Bezug auf die absolute
Hohe festzustellen, dass diese im Betrachtungszeitraum zwischen dem Durchschnittswert fir
das Minimum von 14 TEUR und dem Durchschnittswert fir das Maximum von 342 TEUR im
Jahr liegen. Ausgehend von einer Spitzabrechnung der Refinanzierung von Instandhaltungs-
aufwendungen ergibt sich auf Basis eines Kalenderjahres eine Refinanzierung von pro Tag
0,50 EUR flr das Minimum und von 12,33 EUR fir das Maximum. Dass eine solche Spitzab-
rechnung zu wesentlichen Konsequenzen fir den Wettbewerb zwischen den Einrichtungen und

dem Verbraucherschutz fuhrt, ist offensichtlich.
Pauschalierte Refinanzierung von Geb&audeinstandhaltungen

Umgekehrt stellt sich die Frage, wie hoch eine pauschalierte Refinanzierung von Instandhal-

tungsaufwendungen sein musste, damit die tatsachlichen Aufwendungen gedeckt wirden.

Fiur den Bereich der Instandhaltungsaufwendungen wird ein durchschnittlicher Aufwand bezo-
gen auf die tatsachlichen urspriinglichen Herstellungskosten von 1,32 % ermittelt. Bereinigt man
den tatsachlichen Aufwand um die Fortschreibung auf Basis von Wiederbeschaffungswerten, so
vermindert sich der durchschnittliche Instandhaltungsaufwand auf 1,17 %. Dieser ist nachweis-

lich umso geringer, je junger die Baumal3name ist und umgekehrt.
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Bezogen auf die Investitionskostenférderung in NRW ist hiernach festzustellen, dass sowohl die
Refinanzierung von Gebauden in Bezug auf die tatsachlichen Herstellungskosten als auch die

laufende Finanzierung von Instandhaltungsaufwendungen unzureichend sind.

Koln, 29. April 2014

Friedrich Dickopp Hermann Joseph Schmitz Ina Symhardt, LL.M.
Wirtschaftsprufer Rechtsanwaltin
Steuerberater
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