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Beispiel eines Geschéaftsmodells

Strukturbeispiel Miehe®e ™ Eigenttimer

Untermietvertrag 1 Untermietvertrag 5

Betriebsholding

Unter-
miet-
vertrag 3

Patronat

Untermietvertrag 2 Untermietvertrag 4

Betreutes

Wohnen
Pflegeheim GmbH Ambulante

Betriebs Pflege
GmbH 2 GmbH

Pflegeheim
Betriebs
GmbH 1

I' Darlehen

Servicevertrage
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I Miete oder Pacht?

— Unterschiede zwischen Miet- und Pachtvertrag.
» Miete: Gebrauchsuberlassung steht im Vordergrund.

Pacht: Ertrag aus bestimmungsgemaler Verwertung der Pachtsache.

Entscheidendes Abgrenzungskriterium ist, ob Raume mit einer zur
"Fruchtziehung" geeigneten Ausstattung Uberlassen werden sollen.

Vorsicht bei Anschaffungsdarlehen / Einrichtungskostenzuschuss!
— Warum ist Unterscheidung von Bedeutung?
« Bestimmung des Pacht-/Mietgegenstands === \Vermieterpflichten!

Gesetzliche Kundigungsfristen (Quartalsende / Ende eines Pachtjahrs).
Steuerliche Grinde fur gewahlte Struktur (Betriebsvorrichtungen, USt).
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I Untervermietungsstruktur

— Keine Vermieterzustimmung notwendig, wenn Gebrauchsiberlassung
an Dritte — wie bei Pflegeheimen — nach dem Vertragszweck
vorausgesetzt ist. Dies gilt jedoch nur flr die Heimbewohner.

— Genereller Ausschluss des Untervermietungsrechts in Formularvertrag
Ist unzulassig, wenn feste Vertragslaufzeit vereinbart ist.

— Gesetzliches Sonderktndigungsrecht bei willktrlicher Versagung der
Zustimmung zur Untervermietung (8 540 Abs. 1 Satz 2 BGB).
Ausschluss des Kundigungsrechts nur als Individualvereinbarung!

— Haufiger Fehler: "Falsche" Vertragspartei (Mieter oder Untermieter)
bei Sicherungsabtretungen angegeben.
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IMietanpassung / Indexierung (1)

— 8§81 Abs. 1 PreisklauselG:
Grundsatzliches Verbot der
automatischen Preisanpassung!
PreisklauselG sieht gesetzliche
Ausnahmen vor.

— Bel Pflegeheimmietvertragen
regelmaldig gesetzliche Ausnahme der
langfristigen Bindung des Vermieters
(mind. 10 Jahre) erfllt.
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II\/Iietanpassung / Indexierung (2)

— Weitere Wirksamkeitsvoraussetzungen:
» Hinreichende Bestimmtheit: Koppelung an einen Preisindex.
« Anpassung in beide Richtungen muss mdglich sein!
« Keine Ubermaldige Anpassung zulassig.

— Unwirksame Klausel ist solange anwendbar, bis sie rechtskraftig far
unwirksam erklart wurde (BGH, Urt. v. 13.11.2013 — XIl ZR 142/12).

— Kritisch: Mietanpassung mit Pflegesatzverhandlung verkntpfen.
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"Dach und Fach" Klauseln (1)

|.d.R. Abweichung vom gesetzlichen

Leitbild, wonach Vermieter flr

Instandhaltung und Instandsetzung der .
Mietsache verantwortlich ist. >

.
"Double Net" / "Triple Net" \‘ “
=) erhebliche Kostenlast flr Betreiber.
Uberwalzung der Verantwortung fir Dach # |
und Fach (str. in AGB), Sonderfall Sale &

Lease Back.

Angemessenheit der Instandhaltungslast:
Gefahr:"over-rented".
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I "Dach und Fach" Klauseln (2)

— Fehlende gesetzliche Definition der
Begriffe — Schnittstelle zwischen
Instandhaltung, Instandsetzung und
Erneuerung.

— Verantwortlichkeit fur Inventar /
Ersatzbeschaffungen / Eigentum?

— Zustand bei Ubergabe zu
berlcksichtigen.

— RuUckbaupflichten und Zustand der
Pflegeeinrichtung bei Vertragsende.

Tipp: - Begriffe im Vertrag definieren!
- "Kreuzchenliste" zur Verteilung der
Verantwortlichkeiten!
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I Mietsicherheiten / Risikoabsicherung

10

Auskommliche Mietsicherheit, z.B. Bankburgschaft, Barkaution
(Gestaltungsfreiheit bei Gewerberaummiete).

Schwierig: Abtretung der von den Bewohnern zu zahlenden
Investitionskostenanteile des Heimentgelts (Datenschutzvorgaben
beachten!).

Mithaftung oder harte Patronatserklarung einer bonitatsstarken
Muttergesellschatft.

Regelmaldige Anforderung von Belegungszahlen und wirtschaftlichen
Rahmendaten (BWA) sowie Prufprotokolle (Heimaufsicht / MDK).

Bei Vorliegen von Kindigungs- oder Eintrittsgrinden schnell handeln
wegen Kundigungssperre aus 8 112 InsO (ab Insolvenzantrag).

Change of Control Klausel
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I Eintrittsrechte (1)

— Recht zur auRerordentlichen Kindigung bei Unzuverlassigkeit des
Pflegeheimbetreibers. Aber: Nur Herausgabe der Immobilie!

— Zusatzlich zur Kundigungsmaoglichkeit sollte dem Vermieter ein
Eintrittsrecht in alle betriebsnotwendigen Vertrage zustehen:
» Heim-, Beherbergungsvertrage mit Bewohnern,
« Untermietvertrage (z.B. Friseur, Kiosk, Cafeteria),
« Wartungsvertrage, Reinigungsvertrage,
« Ubergabe von Unterlagen und Einrichtungsgegenstanden.
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I Eintrittsrechte (2)

— Voraussetzungen fur Eintrittsrecht (mit Zustimmung der Heimaufsicht):
« Drohende Untersagung des Pflegeheimbetriebs durch Heimaufsicht.
» Finanzielle Probleme (wiederholte unplnktliche Mietzahlung).
« Unterlassung von Instandhaltung / Instandsetzung.
« Allgemein: Vorliegen eines aul3erordentlichen Kiindigungsgrundes.

— In Sonderfallen:
Call Option an den Anteilen der Betriebsgesellschatft.
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I Ihr Ansprechpartner bei CMS

Dr. Stefan Vol3
Partner seit 2009 / Rechtsanwalt

Tatigkeitsbereiche:
Immobilienrecht 2

Kontakt:

T +49 711 9764 168
Fokus: E stefan.voss@cms-hs.com

— Grundstuckstransaktionen

— Legal Asset Management

— Mietvertragsgestaltung

— Pflege- und Gesundheitsimmobilien
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CMS in Deutschland

CMS in Deutschland ist eine der
fuhrenden wirtschaftsberatenden
Anwaltssozietaten mit acht deutschen
Standorten.

Mehr als 600 Rechtsanwalte,
Steuerberater und Notare betreuen
Mandanten vom mittelstandischen
Unternehmen bis zum Grof3konzern in
allen Fragen des nationalen und
internationalen Wirtschaftsrechts.

cms.law
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CMS auf einen Blick

— 65 BUros

— 59 Stadte

® Aberdeen

— 38 Lander

— > 3.400 Anwalte

\\// World Law Group

In den Jurisdiktionen, in denen CMS
nicht mit eigenen BUlros vertreten ist,
arbeiten wir seit 1988 erfolgreich mit
den Partnerkanzleien der World Law
Group zusammen.
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