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0. Einleitung

Kraft ihrer Treuhdnderfunktion sind die Versicherungstrager gehalten, ihre Verwaltungskosten
auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Vermeidbare Ausgaben sind zu unterlassen. Die Trager
haben deshalb auch im Entscheidungsprozess tber das Mieten von Blroraumen dafiir zu sor-
gen, dass das in 8 69 Abs. 2 SGB IV verankerte Prinzip der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit
in allen Projektphasen, namlich bei:

o der Bedarfsermittlung und -definition,

¢ der (auch unter raumordnungspolitischen Gesichtspunkten zu treffenden) Standortwahl,

o der Auswahl des Mietobjektes,

¢ den Vertragsverhandlungen und dem Vertragsabschluss sowie

¢ der Beendigung des Vertragsverhaltnisses beachtet wird.

Das Erfilllen der Verpflichtungen, die sich aus dem Wirtschaftlichkeitsgebot ergeben, setzt vo-
raus, dass die jeweils zu fallenden Entscheidungen auf sorgféltigen, durchdachten und im ein-

zelnen nachvollziehbaren Planungen beruhen.

Um kinftig sicherzustellen, dass dem Grundsatz der Wirtschaftlichkeit und Sparsamkeit des §
69 Abs. 2 SGB IV hinreichend Rechnung getragen wird, hat der Gesetzgeber eine Vorlage-
pflicht flr die Mietvertrage der Krankenkassen erlassen, von denen ein hohes Schadenspoten-

zial fur die Krankenkassen ausgehen kann.

Hinweise zum Erwerb und/oder Bau von Geb&uden sind in den "Grundséatzen fur das Verfahren
der Genehmigung und Anzeige zum Erwerb und Leasen von Grundstiicken und grundstticks-
gleichen Rechten sowie zur Errichtung, Erweiterung und zum Umbau von Geb&uden gemal §
85 SGB IV (Genehmigungs- und Anzeigeverfahrensgrundsatze)" - Grundsatze 85 des BVA - zu

finden.
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1. Bedarfsermittlung und -festschreibung

Gegenstand der Bedarfsermittlung ist der Flachenbedarf (Raumbedarf), der bis zu einem be-

stimmten Zeitpunkt voraussichtlich entstehen und zu decken sein wird.

Da der kinftige Raumbedarf vor allem von der Personalentwicklung abhéngt, muss der Raum-

bedarfsprognose eine Stellen-/Personalbedarfsprognose vorausgehen.

Die Versicherungstrager mussen zudem Kriterien festlegen, denen das Mietobjekt nach Be-

schaffenheit, Ausstattung und Lage geniigen soll.

1.1 Personalbedarfsprognose

Personalbedarfsprognosen gehen vom aktuellen Personalbestand aus. Sie stellen den Versuch

dar, die Faktoren, die sich auf den Personalbedarf auswirken, in die Zukunft zu projizieren.

Personalbedarfsprognosen sollten entsprechend der Empfehlungen des Handbuchs fir Orga-
nisationsuntersuchungen und Personalbedarfsermittiung des Bundesministeriums des Innern

durchgefiihrt werden: http://www.orghandbuch.de.

Die Schatzungen, die in die Personalbedarfsprognose eingehen, schlieen - zumindest bei mit-
tel- und langfristigen Voraussagen - mathematisch exakte Ergebnisse aus. Eine sorgfaltig vor-
bereitete und durchgeflihrte Personalbedarfsprognose steckt indes einen Personalhorizont ab,
der der Personal- und Raumplanung grundsétzlich zugrundegelegt werden kann. Dieses Pla-
nungs- und Entscheidungsinstrument gewinnt an Wert, wenn es regelméi3ig an den jeweiligen

tatséchlichen Gegebenheiten geeicht, korrigiert und fortgeschrieben wird.

Prognoseentscheidungen ertffnen den Tragern einen gehoérigen Beurteilungs- und Bewer-
tungsspielraum (vgl. z.B. BSGE 55, 277, 280), der von den Aufsichtsbehdrden zu beachten ist.
Die Versicherungstrager stehen in der Pflicht, die Uberlegungen nachvollziehbar aufzubereiten,
die sie im Rahmen ihres Entscheidungsvorrechts anstellen. Sie dirfen sich vor allem nicht von
mehr oder minder unbestimmten Erwartungen leiten lassen. Dispositionen, die - wie das Ein-
stellen von Mitarbeitern und das Mieten von Blroraum - Langzeitwirkung entfalten und kosten-

trachtig sind, missen generell auf verifizierbaren Fundamenten beruhen.

1.2 Raumbedarfsprognose
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Die Raumbedarfsprognose baut auf der Personalbedarfsprognose auf. Sie weist den Flachen-
bedarf aus, den der Versicherungstrdger im Prognosezeitraum voraussichtlich bereitstellen

muss, um das jeweils vorhandene Personal funktionsgerecht unterzubringen.

1.2.1 Raumkonzeption

e Unterbringung in konventionellen Biroraumen
In aller Regel werden die Mitarbeiter nach funktionellen und hierarchischen Gesichtspunkten in

Einzel- bzw. in Mehrpersonenzimmern untergebracht.

Die Versicherungstrager missen deshalb zunachst bestimmen, welchen Funktionstréagern Ein-
zelzimmer vorbehalten und welche Funktionstrager in Mehrpersonenzimmern unterzubringen

sind.

Grundsatzlich sollten nicht mehr als drei Mitarbeiter in einem Raum untergebracht werden; bei
groBeren Mehrpersonenzimmern kann die von anderen Arbeitsplatzen ausgehende Belastung

Dimensionen annehmen, die die Arbeitsqualitat und das Arbeitstempo negativ beeinflussen.

e Unterbringung in Grol3raumburos
Die Versicherungstrager sollten die Kriterien definieren, die sie der Einrichtung von GroRraum-
biros zugrunde legen (Konzentration oder rdumliche Trennung von Arbeitsplatzen, Pausen-

und Besprechungszonen, Garderoben, Verkehrswege, Sicht- und Larmschutz).

1.2.2 Bduroflache je Arbeitsplatz

1.2.2.1 Begriffe

Fur die Ermittlung der Grundflachen von Bauwerken wahrend der Planung, Bauausflihrung und
Nutzung gilt die DIN 277-1. Sie schafft damit Grundlagen fir einen Vergleich von Bauwerken
sowie flr die Ermittlung der Kosten nach DIN 276-1 und der Nutzungskosten nach DIN 18960.
Fur die Flachenbemessung im Facility Management gilt DIN EN 15221-6.

Gemal DIN 277-1 wird die Brutto-Grundflache (BGF) als Gesamtflache aller Grundrissebenen
eines Bauwerkes definiert. Die Teilflache der BGF, die samtliche Grundflachen der nutzbaren
Raume umfasst, heildt Netto-Raumflache (NRF). Diese besteht aus Nutzungsflache (NUF),
Technikflache (TF) und Verkehrsflache (VF) (DIN 277-1-2016-01; Tabelle 1 — Gliederung der

Grundflachen des Bauwerkes).
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Unter der Nutzungsflache (NUF) eines Gebaudes wird der Anteil der Grundflache, der der Nut-
zung entsprechend der wesentlichen Zweckbestimmung des Bauwerkes dient, verstanden.
Nicht zur Nutzungsflache gehoren Verkehrsflachen (VF) (z. B.: Eingénge, Treppenraume, Auf-

zuge, Flure) und Technikflachen (TF) (Heizungsraum, Maschinenrdume).

Die Buroflache ist ein Teil der Nutzungsflache, der fir das Verrichten von Biroarbeiten vorge-
sehen ist (DIN 277-1:2016-01, Tabelle 2: Gliederung der Nutzungsflache (NUF)).

1.2.2.2 Funktionsabhangigkeit

Die je Arbeitsplatz vorzuhaltende Buroflache muss an die Funktion des jeweiligen Arbeitsplatz-
inhabers (z.B. Abteilungsleiter, Gruppenleiter, Sachbearbeiter, Zuarbeiter, Schreibkraft) anknlp-

fen.

Unterschiedliche Aufgaben und Funktionen schlagen sich in unterschiedlichen ergonomischen
Bedingungen und Anforderungen nieder. Ein differenziertes Arbeitsumfeld muss zwangslaufig

zu unterschiedlichen Flachenbedarfsanforderungen fihren.

1.2.2.3 Richtwerte der unmittelbaren Bundesverwaltung als Orientierungsmalstab

Die bundesunmittelbaren Versicherungstrager sollten ihre internen Flachenbedarfsvorgaben
hauptsachlich an den einschlagigen Bundesvorschriften, den ,Richtlinien fur die Durchflihrung
von Bauaufgaben des Bundes“ (RBBau) (Anlage 1) und der ,Verordnung Uber Arbeitsstatten
(Arbeitsstattenverordnung) ausrichten. Dabei werden die Anforderungen der Arbeitsstattenver-
ordnung fur den Bereich der Raumabmessungen und Bewegungsflichen durch die Techni-
schen Regeln fir Arbeitsstatten A1.2 (ASR Al.2) konkretisiert.

Hilfsweise kann auf Richtwerte der Bundeslander zurtickgegriffen werden.

Auf sonstige Richt- und Erfahrungswerte darf nur abgestellt werden, soweit sie den Planungs-

eckdaten der unmittelbaren Staatsverwaltung nicht entgegenstehen.

e Unterbringung im Einzelzimmer

Grundsatzlich sind die Arbeitskrafte, wenn das Interesse des Dienstes oder die Art der Arbeit es
zulasst oder erfordert, z.B. bei Buchhaltereien, Kassen, Blcherprifstellen, Kanzleien und der-
gleichen, nicht in Einzelzimmern, sondern in Gemeinschaftsraumen unterzubringen (Bemer-

kung 1 der Anlage 1 zum Muster 13 der RBBau).
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Werden Mitarbeiter in Einzelzimmern untergebracht, ist der in Abhangigkeit von der jeweiligen

Funktion des Arbeitsplatzinhabers festgesetzte Flachenbedarf zu veranschlagen.

e Unterbringung in Mehrpersonenzimmern

Der Flachenbedarf von Arbeitsplatzen, die in Mehrpersonenzimmern eingerichtet werden, kann
nicht durch Multiplizieren des Richtwertes fir Arbeitsplatze in Einzelzimmern ermittelt werden.
Die Bewertungs- und Bewirtschaftungsmafstabe der unmittelbaren Staatsverwaltung schreiben
vielmehr ausnahmslos vor, dass der Flachenbedarf von Arbeitsplatzen in Mehrpersonenzim-
mern festgesetzt wird, indem fur weitere Arbeitsplatze nicht die vollen, sondern lediglich anteili-

ge Flachen der Einzelzimmerarbeitsplatze in Ansatz gebracht werden.

Nach Mafigabe der RBBau kénnen z.B. fir die Unterbringung von zwei Sachbearbeitern in ei-
nem Zimmer hochstens 18 m? veranschlagt werden; fir jede weitere Person diirfen maximal
jeweils 6 m* angesetzt werden (Richtwert fir den Arbeitsplatz eines Sachbearbeiters in einem
Einzelzimmer: 12 m?). Die Hochstflachen fir Mitglieder der Geschaftsfiihrung und hauptamtli-
che Vorstande betragen 36 m2 und fir Abteilungsleiter 30 m2. Flachenzuschlage fur EDV-

Ausstattung sind nach den Richtwerten der RBBau nicht vorgesehen.

Der Ansatz, den Flachenbedarf eines Einzelzimmerarbeitsplatzes linear ,hochzurechnen®, fuhrt

zu Zimmergrol3en, die unter ergonomischen und wirtschaftlichen Aspekten nicht vertretbar sind.

e Unterbringung in Grol3raumburos
Sollen GroBraumburos eingerichtet werden, ist der Flachenbedarf der einzelnen Arbeitsplatze in

Abhangigkeit von der Funktion und der rdumlichen Konzentrierung der Mitarbeiter zu ermitteln.

Fur GroRraumbiros kénnen die in der RBBau angegebenen Héchstflachen nicht als Richtwerte
dienen. Der Grofsraumbedarf ist mit Angabe der vorgesehenen Belegung gesondert nachzu-

weisen.

Wir empfehlen, die Richtwerte der Nr. 5 Absatz 4 ASR 1.2, die den Flachenbedarf von Arbeits-
platzen in Zellen-, Gruppen- und GrofRraumbiiros bestimmen, entsprechend anzuwenden. Bei-
spielhafte Gestaltungslosungen zu den einzelnen Birotypen sind dem Anhang 2 der ASR 1.2

Zu entnehmen.
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1.2.2.4 Interne Richtlinien

Die Versicherungstrager sollten sich im Interesse der Klarheit und Einheitlichkeit ihrer Planun-
gen interne Richtlinien geben, die
e den unter Tz 1.2.2.1 bis Tz. 1.2.2.3 dargestellten Rahmenbedingungen Rechnung tra-
gen und

e der Raumplanung einheitliche Basiskriterien vorgeben.

1.2.3  Weitere Nutzungsflachen

Die weiteren in der Tabelle 2 aufgeflihrten Nutzungsflachen (NUF 1, NUF 2 und NUF 7) - ins-
besondere Flachen fir Pausenraume, Warteraume, Speiserdume, Besprechungsrdume, Schal-
terraume, Aufsichtsraume (Pfértnerraume), Blrotechnikrdume (Vervielfaltigungsrdume, Raume
fur DV-Anlagen), Kichen (Koch-, Verteiler- und Teekiichen, Vorbereitungsraume, Speiseausga-
ben, Geschirrrickgaben, Geschirrspilraume), Lagerrdume, Archive und Sammlungsraume
(Registraturen, Buchmagazine, Lehrmittelraume, Bibliotheksrdume) sowie Schaurdume (Lehr-
und Schausammlungen) — sind auf das jeweils sachlich notwendige Mal3 zu beschranken (vgl.
DIN 277-1:2016-01, Tabelle 2: Gliederung der Nutzungsflache).

Das 6konomische Prinzip erlegt den Versicherungstrdgern zudem die Verpflichtung auf, alle
sich bietenden Moglichkeiten auszuschopfen, einzelne Nutzflachen flir mehrere Funktionen zu
verwenden bzw. einzusetzen (Multifunktionalitat).
So kdnnte ein und derselbe Raum zeitversetzt oder gleichzeitig z.B. als

e Besprechungsraum

e Schulungsraum

e Pausenraum

e Warteraum

e Ausstellungsraum

e Speiseraum

genutzt werden.

Die sonstigen Nutzflachen (NF 7) - insbesondere Flachen fur Sanitarraume, Garderoben, Ab-
stellrAume und Fahrzeugabstellflachen - sind nur so grol3 wie notwendig bzw. so klein wie mdg-

lich zu dimensionieren.

Die Mindestanforderungen, die in verschiedenen Rechtsvorschriften - wie etwa der Arbeitsstat-

ten-Verordnung - vorgegeben sind, sollten eingehalten werden.
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Abstellflachen fur Kraftfahrzeuge konnen gemietet werden, soweit ein belegbarer Bedarf be-
steht (z.B. x von Hundert der Mitarbeiter benutzen fur Fahrten zwischen Wohnung und Dienst-

statte das Kraftfahrzeug).

1.2.4 Reserveflachen

Unter Reserveflachen sind diejenigen Flachen zu verstehen, die Gber den konkreten aktuellen
Bedarf hinaus vorgehalten werden, um einen konkret absehbaren, sich innerhalb der Vertrags-
laufzeit ergebenden zusatzlichen Raumbedarf zu decken. Die gesamte zur Verfligung stehende
Flache darf einschlie3lich der Reserveflachen den Flachenbedarf nicht Gberschreiten, der am
Ende des Prognosezeitraums zu decken sein wird. Dabei ist darauf zu achten, dass zentrale,
separat zugangliche Reserveflachen gebildet werden, um die Méglichkeit einer voribergehen-

den Untervermietung zu eréffnen.

1.3 Beschaffenheit und Ausstattung des Mietobjektes

Neben der Ermittlung des Flachenbedarfs (quantitative Bedarfsfestschreibung) muss der Versi-
cherungstrager prifen, welchen sonstigen Anforderungen das Objekt genligen soll. Diese

Standards gehen in eine Nutzwertanalyse (Tz. 2.2) ein.

1.3.1 Gebaudetyp

Die Arbeit, die die Trager der Sozialversicherung leisten, kann prinzipiell in jedem Verwaltungs-
gebadude verrichtet werden. Daher kommen als Mietobjekte die Ublichen Verwaltungsgebaude

in Betracht, Préferenzen fir einen besonderen Gebaudetyp bestehen nicht.

1.3.2 Zentrale Betriebstechnik

Die technische Ausstattung eines Gebaudes setzt sich aus einer Vielzahl von Komponenten
zusammen, z.B. Elektroanlage, Versorgungstechnik (Heizung, Klimatisierung, Beliftung),

Kommunikationssysteme, Kabelschachte, Aufzug- und Forderanlagen.

Es ist nicht zulassig, die Anforderungen an die technische Ausstattung eines Gebaudes zielge-
richtet so zu definieren, dass sie auf ein bestimmtes Objekt zugeschnitten und andere Objekte

dadurch von vornherein ausgeschlossen werden.
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1.3.3 Zuschnitt

Die Gebaude sollten so beschaffen sein, dass sie dem Versicherungstrdger moglichst viele und

kostengunstige Nutzungsoptionen offen halten.

1.3.4 Barrierefreie Ausstattung

Die Versicherungstrager sollten besonderen Wert darauf legen, ihre Dienstgeb&ude und -raume

barrierefrei auszustatten.

Die Versicherungstrager sind gemalR § 8 Abs. 4 Behindertengleichstellungsgesetz (BGG) in der
Fassung vom 19.7.2016 verpflichtet, die Barrierefreiheit bei Anmietungen der von ihnen genutz-
ten Bauten zu beriicksichtigen. Kinftig sollen nur barrierefreie Bauten oder Bauten, in denen
die baulichen Barrieren unter Berlcksichtigung der baulichen Gegebenheiten abgebaut werden
kénnen, angemietet werden, soweit die Anmietung nicht eine unangemessene wirtschaftliche

Belastung zur Folge hatte. Zu den baulichen Anforderungen vgl. auch DIN 18040-1.

1.4 Standort

Wichtigstes Kriterium zur Beurteilung der Lage eines Dienstgebéaudes ist seine Erreichbarkeit
fur die jeweiligen Benutzer. Diese wird durch die Verkehrsanbindungen (6ffentliche Verkehrsmit-

tel, private Fahrzeuge) bestimmt.

Soweit keine besondere Ortsbindung besteht, sind raumordnungspolitische Gesichtspunkte bei

der Standortwahl zu berlcksichtigen.

Stérende Umwelteinflisse - insbesondere Larm - sollten mdglichst gering sein.

15 Bedarfsfestschreibung

Die Bedarfsfestschreibung enthalt zum einen die aktuellen Ist-Werte des Personalbestandes
und des Flachenbedarfs. Zum anderen weist sie die geschéatzten Soll-Werte aus, die bis zum

Ende des Prognosezeitraums erreicht sein werden.

Die Raum- und die vorgeschalteten Personalbedarfsprognosen sollten zu einer einheitlichen
Unterlage zusammengefasst und von der zustandigen Stelle (Vorstand oder Geschaftsfiih-

rung/Geschaftsfihrer) férmlich gebilligt werden.
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Bundesversicherungsamt Leitlinien zum Mietwesen

Raum- und Personalbedarfsprognosen sind auch dann zu erstellen, wenn die Absicht besteht, 52

ein Verwaltungsgebaude zu bauen bzw. Eigentum an einem bereits errichteten Objekt zu er-

werben.
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2. Auswahl des Objekts

2.1 Auswahlmodalitaten/Ausschreibung

Nach § 107 Abs.1 Nr. 2 GWB ist der 4. Teil des GWB, der gem. § 106 Abs.1 GWB flr die Auf-
tragsvergabe ab Erreichen des Schwellenwertes gilt, fir die Miete oder Pacht von Grundsti-

cken oder vorhandenen Gebauden nicht anzuwenden.

Im Unterschwellenbereich ist § 22 SVHV mafigebend. Der vom Versicherungstrager abzu-
schlieRende Mietvertrag ist somit nach § 22 SVHV zu vergeben. Diese Bestimmung wird derzeit
Uberarbeitet. Durch den Verordnungsgeber ist in 8§ 22 SVHV noch keine Verweisung auf die im
Bundesanzeiger am 2. Februar 2017 bekannt gemachte und am 2. September 2017 in Kraft
gesetzte Unterschwellenvergabeordnung (UVgO) erfolgt. Durch die Verweisung in § 1 Abs. 2
UVgO sind bestimmte Tatbesténde, so etwa auch die Anmietung oder die Pacht von Grundstu-
cken oder Bestandsgebauden, vom Unterschwellenvergaberecht ausgenommen. Wir akzeptie-
ren die Anwendung der flr die Sozialversicherungstrager gunstigeren Regelung der UvgO.
Diejenigen Sozialversicherungstrager, welche die haushaltsrechtlichen Bestimmungen des

Bundes beachten missen, wenden die UVgO unmittelbar an.

Im Rahmen einer Markterkundung sollen alle sich bietenden Informationsmdglichkeiten ausge-
schopft werden (kommunale und/oder gewerbliche Mietpreisspiegel, Auskiinfte von anderen
Versicherungstragern und Maklern). Vergleichsmieten auf dem Blroraummarkt kdnnen bei den
drtlichen Industrie- und Handelskammern (IHK) erfragt werden bzw. bei groRen Maklerorgani-
sationen wie z.B. dem Ring Deutscher Makler. Dort sind Mietspiegel speziell fir den BU-

roraummarkt gegen eine Gebuhr erhaltlich.

Die mit der Raumbedarfsprognose ermittelten Anforderungen sowie die hinsichtlich Beschaf-
fenheit, Ausstattung und Lage unbedingt zu erflillenden Kriterien sind als Mindestanforderun-
gen in der Ausschreibung kenntlich zu machen. Nur die Objekte, die diese Kriterien erflllen,

sind Gegenstand des weiteren Auswahlprozesses.

2.2 Nutzwertanalyse

Der Auswahlprozess stellt eine sehr komplexe Entscheidungssituation dar. Es gilt, eine Vielzahl

von Faktoren zu bewerten und gegeneinander abzuwagen.
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Die Multidimensionalitat dieses Vorgangs erzwingt ein systematisches Vorgehen, das alle ent-
scheidungserheblichen Umstéande bertcksichtigt.

Als ,Methode der Wahl“ bietet sich eine Nutzwertanalyse an.

2.2.1  Anwendungsbereich

Die Nutzwertanalyse findet hauptsachlich dann Anwendung, wenn bei der Entscheidung 59
¢ mehrere Alternativen zu vergleichen sind,

e eine Vielzahl entscheidungsrelevanter Grof3en zu beachten ist und

e ein monetarer Maf3stab nicht bestimmt werden kann oder allein zur Entscheidungsfindung

nicht ausreicht.

Der Vorteil dieser Untersuchung besteht darin, dass der bewertende Vergleich von Alternativen ¢
einerseits aufgrund objektiver Informationen erfolgt, die subjektiven Bewertungsmalfistabe, von
denen der Entscheidungstrager sich leiten lasst, andererseits ,offen” in die Analyse einbezogen

werden.

Mit Hilfe der Nutzwertanalyse kénnen also 61
e Entscheidungssituationen transparent dargestellt,

¢ subjektive Momente der Entscheidungsfindung offengelegt und

o Konsequenzen einzelner Lésungsalternativen aufgezeigt und damit nachvollziehbar darge-

stellt werden.

Bewusste und unbewusste Préferenzen des Entscheidenden kénnen die Qualitat der Entschei- 62
dung beeinflussen. Die Gefahr von Fehlurteilen wird verringert, wenn die Entscheidung von
mehreren Personen vorbereitet oder getroffen wird. Wir empfehlen deshalb,

¢ zumindest die Vorbereitung der Entscheidung einer Gruppe zu tbertragen sowie

¢ die einzelnen Schritte des Entscheidungsprozesses transparent zu vollziehen und nachprif-

bar zu dokumentieren.

2.2.2 Methodisches Vorgehen

Zunachst sind die Ziele exakt zu definieren, die erreicht werden sollen (Gesamtziele). Die Ge- 63
samtziele sind sodann in Teilziele aufzugliedern. Zugleich ist der Anteil - Vomhundertsatz - zu
bestimmen, den das jeweilige Teilziel nach Auffassung des oder der Entscheidenden zum Er-

reichen des Gesamtzieles beitragt (Gewichtung).
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Ggf. kann diese zweistufige Zielhierarchie durch Hinzufiigen weiterer Zielebenen ausgebaut

und verfeinert werden, wobei jeweils erneut zu gewichten ist.

Im Weiteren ist zu bestimmen, inwieweit jede der Entscheidungsalternativen jedes (Teil-)Ziel

erfullt.

SchlieBlich wird die Bewertung durchgeflihrt, die die Entscheidungsalternativen aufgrund ihrer

jeweiligen Zielertrage in einer Rangfolge ordnet.

2.2.3  Nutzwertanalyse ,,Auswahl eines Biirogebaudes/Auswahl von Biiroraumen*
2.2.3.1 Zielhierarchie

o Gesamtziel
Das Gesamtziel besteht darin, das Objekt zu ermitteln, das den jeweiligen Verwaltungszweck

unter Bertcksichtigung der Kosten am besten erfullt.

¢ Bilden von Teilzielen

In aller Regel reicht es aus, drei Teilziele zu bilden:

1. Teilziel: Beschaffenheit und Ausstattung des Objekts
2. Teilziel: Kosten des Objekts

3. Teilziel: Lage des Objekts

e Gewichtung
Den Teilzielen ,Beschaffenheit und Ausstattung” und ,Kosten“ kommt jeweils erheblich groRere

Bedeutung zu als dem Teilziel ,Lage*“.

Das Teilziel ,Beschaffenheit und Ausstattung® gibt dariber Aufschluss, in welchem Objekt der
Trager seine jeweiligen Aufgaben verwaltungsmaflig am besten wahrnehmen kann. Daher be-

sitzt dieses Teilziel besonderes Gewicht.

Da das Teilziel ,Kosten des Objekts” in Anbetracht des die WirtschaftsfUhrung der Versiche-
rungstrager beherrschenden Minimalprinzips ebenfalls besonderen Stellenwert besitzt, sollten
beide Teilziele gleich - und zwar mit einem Anteil von je 40 v.H. am Gesamtziel - gewichtet wer-

den.

Fir die Gewichtung des dritten Teilziels ,Lage des Objektes* verbleiben mithin 20 v.H.
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e Weitere Zielebenen
Die Teilziele ,Beschaffenheit und Ausstattung®, ,Kosten“ und ,Lage® sind noch so komplex, dass

sie ihrerseits untergliedert werden miissen.

Beispiel: Das Teilziel ,Lage” ware in die Unterziele

¢ VVerkehrsanbindung
e Umwelteinflisse (Larm)

zu zerlegen.

Diese Unterziele sind ebenfalls zu gewichtet. Dem Unterziel ,Verkehrsanbindung®
kommt aus unserer Sicht hohe Prioritat zu (Vorschlag: 80 v.H. des Teilziels (16 v.H.
des Gesamtziels). Auf das Unterziel ,Umwelteinflisse“ entfielen dann 20 v.H. des
Teilziels bzw. 4 v.H. des Gesamtziels.

Die Unterziele sind - wie hier - bei Bedarf nochmals zu differenzieren. Das Unterziel
»verkehrsanbindung®“ kénnte etwa in die weiteren Subziele

Eisenbahn-/S-Bahn-Anschluss,
U-Bahn-Anschluss,
StralRenbahnanschluss und
Busanschluss

aufgespalten werden. ZweckmaRigerweise sollte bei der Beurteilung des Zielerrei-
chungsgrades darauf abgehoben werden, in welcher Entfernung vom Objekt sich die
Bahnhdofe/Haltestellen befinden.

Schlie3lich ware an dieser Stelle auf die Erreichbarkeit der Dienststelle mit dem Kraft-
fahrzeug (ausreichende Zahl von Parkplatzen) einzugehen.

Diese weitere Zielkategorie ware erneut zu gewichten (Vorschlag: Erreichbarkeit mit
offentlichen Verkehrsmitteln: 75 v.H. des Unterziels (12 v.H. des Gesamitziels); Er-
reichbarkeit mit dem Kraftfahrzeug 25 v.H. des Unterziels (4 v.H. des Gesamtziels).

Das Teilziel ,Objektkosten“ wére in die Unterziele ,Nettomietzins je m* Nutzungsfla-
che* und ,Bewirtschaftungskosten je m® Nutzungsflache* zu zerlegen. Bei der Be-
stimmung des Nettomietzinses sind ggf. erforderliche Investitionen mit den Opportu-
nitdtskosten des eingesetzten Kapitals (entgangene Verzinsung) sowie mit den erfor-
derlichen Abschreibungen zu bertcksichtigen.

In die Ermittlung der Bewirtschaftungskosten muissen auch kalkulatorische Kosten
von Instandsetzungs- und/oder Instandhaltungsmafnahmen eingehen, zu deren
Durchfiihrung sich der Mieter ggf. laut Vertragsangebot verpflichten muss. Beide Un-
terziele sollten mit 50 v.H. des Teilziels (je 20 v.H. des Gesamtziels) gewichtet wer-
den.
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Das von uns konzipierte vereinfachte Modell einer Nutzwertanalyse ,Miete von Birogebauden/-
raumen®, in dem auch das 1. Teilziel ,Beschaffenheit und Ausstattung“ untergliedert wird, ist als

Anlage 2 beigefugt.

2.2.3.2 Zielerreichungsgrad

Auf der Verfahrensstufe ,Zielerreichung“ wird bewertet, ob und inwieweit jede der Entschei-

dungsalternativen die jeweiligen Ziele erfullt.

Gegenstand der Bewertung sind stets die Ziele auf der untersten Hierarchieebene, also die
Ziele, die am weitesten ausdifferenziert sind. Der Zielerreichungsgrad hdherrangiger Ziele kann
durch Addition der Zielwerte ermittelt werden, die den jeweiligen Unterzielen beigemessen wur-

den.

Die auf die jeweiligen Einzelziele bezogenen Urteile werden mit Rangzahlen belegt. Ublich sind
Rangzahlen von 0 - 5 oder O - 10 (O: schlechteste Zielerreichung; 5 bzw. 10: beste Zielerrei-
chung).

2.2.3.3 Nutzwert

Der jeweilige Zielerreichungsgrad wird mit dem Gewicht des jeweiligen Zieles multipliziert. Das

Produkt dieser Multiplikation ist der Nutzwert.

Beispiel: Das Gewicht G des Zieles x betrage 40 (v.H.). Der Zielerreichungsgrad der Entschei-
dungsalternativen A, B und C belaufe sich auf 6, 8 und 5 (Rangzahlen von 0-10).
In Bezug auf das Ziel x ergében sich somit folgende Nutzwerte:
Entscheidungsalternative A: 240
Entscheidungsalternative B: 320
Entscheidungsalternative C: 200

2.2.3.4 Gesamtnutzen

Die Nutzwerte der Einzelziele werden addiert. Die Summe gibt den Gesamtnutzen der Ent-

scheidungsalternative wieder.

2.2.3.5 Rangreihe

Die Entscheidungsalternativen werden in der Reihenfolge des numerisch ausgedriickten Ge-

samtnutzens in einer Rangreihe geordnet.
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2.3 Auswahlentscheidung

Wir empfehlen dringend, die vom Vorstand bzw. von der Geschéftsfuhrung oder dem Ge-

schéftsfiihrer zu treffende Auswahlentscheidung schriftlich aufzubereiten.

Sofern der Entscheidungstrager (Vorstand oder Geschaftsfihrung) schon an den einzelnen
Schritten des Entscheidungsprozesses mitgewirkt hat, obliegt ihm nunmehr die Aufgabe, die

Auswahlentscheidung, die nach MaRRgabe der Rangfolge zu treffen ist, férmlich zu beschlieRen.

Anderenfalls fertigen die Stellen, die das Auswahlverfahren durchgefiihrt haben, einen Bericht.
In dieser Ausarbeitung sollten insbesondere die subjektiven Bewertungsmaf3stabe aufgezeigt
werden, die in den Entscheidungsvorschlag eingeflossen sind. Der Entscheidungstrager befin-

det sodann uber den Entscheidungsvorschlag.

Nach diesem Vorbild sollte auch in den Féllen verfahren werden, in denen ein Versicherungs-

trager ein Verwaltungsgebéaude erwirbt.

2.4 Alternativen zur Miete von Blroraum

Der Versicherungstrager sollte stets prifen, ob der Kauf oder die Errichtung eines Objektes

gunstigere Alternativen als das Mieten von Blroraum darstellen.

Die Wirtschaftlichkeitsvergleiche ,Miete-Kauf‘ und ,Miete-Neubau® sollten zunachst anhand
einer betriebswirtschaftlichen Kostenvergleichsrechnung, ggf. auf einer weiteren Stufe mittels

eines Nutzwertanalyseverfahrens durchgefihrt werden.
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3. Mietvertrag

Das Minimalprinzip erlegt den Versicherungstragern die Verpflichtung auf, Mietvertrage auszu-

handeln, deren Bedingungen so kostenglinstig wie méglich sind.

3.1 Mietzins
3.1.1 Ortslblichkeit / Angemessenheit

Gemal 8 69 Abs. 2 SGB IV mussen die SV-Trager ihre Verwaltungsausgaben auf das Mal3 des
Notwendigen beschrénken. Mal3stab ist der ortstibliche Mietzins.

Der ortsiibliche Mietzins stellt keine feste GréRRe dar. Er hangt vielmehr zum einen von der La-
ge, zum anderen von der Beschaffenheit und Ausstattung des Mietobjekts ab. Ortsiiblich ist
mithin der Mietzins, der in einer bestimmten Gegend fir Mietobjekte zu zahlen ist, die der Miet-

sache nach Beschaffenheit, Ausstattung und Lage vergleichbar sind.

Da kein Mietobjekt mit anderen Mietobjekten identisch ist, bewegt sich der ortsiibliche Mietzins
fur ,ahnliche” Objekte in der Regel innerhalb einer gewissen Bandbreite. Zudem unterliegt der
Mietzins von Vergleichsobjekten standigen Veranderungen, die aus der Dynamik des Bi-

roraummarktes resultieren.

Das von § 22 SVHV geforderte markt- und wettbewerbsgerechte Verhalten (vgl. Tz. 2.1) setzt
voraus, dass die Versicherungstrager sich Uber den lokalen/regionalen Bliroraummarkt und den

ortsublichen Mietzins informieren und dieses Wissen in die Verhandlungen einbringen kdnnen.

Zur Ermittlung des ortstiblichen Mietzinses siehe Punkt 2.1 (Rz 67).

3.1.2 Berilcksichtigung von Investitionskosten

Investitionen, die der Mieter tatigen muss, um die Mietsache so herzurichten, dass sie seinen

Zwecken genugt, wirken sich letztlich wie eine Erh6hung des Mietzinses aus.

Es sollte versucht werden, die hieraus resultierende Verschlechterung des Preis-Leistungs-
Verhaltnisses durch Verringerung der Mietpreisvorstellungen des Vermieters soweit zu kom-
pensieren, dass fir die Mietsache insgesamt nicht mehr als der ortstbliche Mietzins (Tz. 3.1.1)

Zu entrichten ist.
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3.1.3 Mietausfallwagnis

Der Vermieter bertcksichtigt bei der Kalkulation seiner Mietzinsforderung im Allgemeinen ein
Mietausfallwagnis, das bis zu 2 v.H. des Mietzinses betragen kann. Die Bonitat, die Korper-
schaften des o6ffentlichen Rechts geniel3en, schliel3t indes jegliches Mietausfallrisiko aus. Dies

gilt fur Krankenkassen aufgrund der Insolvenzfahigkeit nicht.

3.14 Mietsicherheiten

Ihre Bonitat verbietet es den Versicherungstragern, Kautionsabreden zu treffen und zu erfillen.

Dies gilt fur Krankenkassen aufgrund der Insolvenzfahigkeit nicht.

3.1.5 Falligkeit

GemaR § 579 Abs. 2 i.V.m. § 556b Abs. 1 BGB ist die Miete zu Beginn, spéatestens bis zum
dritten Werktag der einzelnen Zeitabschnitte zu entrichten, nach denen sie bemessen ist. Als
Zeitabschnitt ist dabei regelmafiig der Kalendermonat zu wéahlen. Vorauszahlungen fur langere

Zeitraume sind uniblich und damit grundsatzlich nicht statthaft.

3.1.6 Aufmal

Die genauen Abmessungen der Mietflache sollten auf der Grundlage der Richtlinie zur Berech-
nung der Mietflache fur gewerblichen Raum (MF/G; Stand: Juni 2017) der gif (Gesellschaft fir
Immobilienwirtschaftliche Forschung e.V.) ermittelt und der Mietzinsberechnung zugrunde ge-

legt werden.

Dabei ist darauf zu achten, dass anrechenbare Flachen Uber den Verweis auf die Nutzung ge-
mal Teil 1 der DIN 277 ermittelt werden und Flachen, die nach Tabelle 1 DIN 277-1 nicht zu-
ordenbar sind, nicht auf die Brutto-Grundflache angerechnet werden (z.B. die der vertikalen
ErschlieBung dienenden Flachen von Treppen und Fahrstuhlschachten sowie Flachen des
Bauwerks, die ausschlie3lich der Wartung, Inspektion und Instandsetzung von Baukonstruktio-
nen und technischen Anlagen dienen, zahlen nicht zur Brutto-Grundflache und sind nicht miet-

fahig - entspricht MF-O ,keine Mietflache” nach gif).

3.1.7 ,Einheitsmietzins“

Bei Vereinbarung eines ,Einheitsmietzinses”, der Biro- sowie Lager- und Abstellflachen ein-
schlie3t, muss die unterschiedliche Funktion der Flachen - und damit ihre Wertigkeit - in die

Kalkulation einflieRen.
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Wir empfehlen dessen ungeachtet, einen gesonderten, niedrigeren Mietzins fir Lager- und Ab-

stellflachen sowie Kraftfahrzeugabstellflachen zu vereinbaren.

3.1.8 Langjahrige vertragliche Bindung, Miete des gesamten Gebaudes

Wenn die Versicherungstrager langjahrige vertragliche Bindungen eingehen (vgl. Tz. 3.3) und

das gesamte Objekt mieten wollen, sollten sie dies in den Verhandlungen hervorheben.

Da der Vermieter in diesen Fallen langfristig mit sicheren Ertrdgen rechnen kann, sollte der

Versuch unternommen werden, ihn zu Abstrichen an seinen Mietzinsvorstellungen zu bewegen.

3.1.9 Anpassungsklauseln

Die Anpassung des urspringlich vereinbarten Mietzinses wird vielfach an die Entwicklung eines

der amtlichen Preisindizes fiir die Lebenshaltung gebunden.

Wertsicherungsklauseln, die die Entwicklung des Mietzinses an die Entwicklung der Kosten der
privaten Lebenshaltung ankntpfen, koppeln den Mietzins vom Biroraummarkt ab. Denn der
Mietzins wird dann auf lange Sicht nicht von der Lage auf diesem speziellen Markt, sondern von
der Entwicklung der Lebenshaltungskosten bestimmt, die die Situation auf dem Blroraummarkt

nicht bertcksichtigt.

Mit einer automatischen Gleitklausel nehmen die Parteien die unterschiedliche Entwicklung der
Bezugsgrofie und des Mietzinsniveaus in Kauf. Das damit verbundene Risiko hat sich z.B. in
der zweiten Halfte der 90er Jahre in den neuen Bundeslandern realisiert. Wahrend die Lebens-
haltungskosten maRig anstiegen, blieben die ab 1995 ausgehandelten Preise flir gewerbliche

Mietobjekte weit hinter den in den Jahren 1991 und 1992 abgeschlossenen Vertragen zuriick. *

Ob Anpassungsklauseln tiberhaupt zuldssig sind, richtet sich nach dem Gesetz tber das Verbot
der Verwendung von Preisklauseln bei der Bestimmung von Geldschulden (PrKG). Das Preis-
klauselverbot gemaRR 8 1 Abs. 1 PrKG gilt gemald 8 1 Abs. 2 Nr. 1 und 2 PrKG nicht fur Span-
nungsklauseln und Leistungsvorbehaltsklauseln. Vom Preisklauselverbot sind gemal § 3 Abs.
1 Nr. 1 PrKG Preisklauseln in Vertragen Uber wiederkehrende Zahlungen ausgenommen, die

far die Dauer von mindestens zehn Jahren zu erbringen sind. Gerechnet wird dies vom Ver-

! Wolf/Eckert/Ball, Handbuch des gewerblichen Miet-, Pacht- und Leasingrechts, in: RWS Verlag Kom-
munikationsforum, 10. Aufl., 2009, S. 169, Rz. 488.
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tragsabschluss bis zur Falligkeit der letzten Zahlung (Nr. 1d). Weiterhin sind Zahlungen ausge-
nommen, die auf Grund von Vertrdgen zu erbringen sind, bei denen der Glaubiger fir die Dauer
von mindestens zehn Jahren auf das Recht zur au3erordentlichen Kiindigung verzichtet oder
der Schuldner das Recht hat, die Vertragsdauer auf mindestens zehn Jahre zu verlangern (Nr.
le). Dies qilt jedoch nur, wenn die Preisklausel im Einzelfall hinreichend bestimmt ist und keine
Vertragspartei unangemessen benachteiligt wird. Eine unangemessene Benachteiligung liegt
insbesondere vor, wenn einseitig ein Preis- oder Wertanstieg eine Erhéhung, nicht aber umge-
kehrt ein Preis- oder Wertrickgang eine entsprechende ErmalRigung des Zahlungsanspruches
bewirkt, nur eine Vertragspartei das Recht hat, eine Anpassung zu verlangen oder der geschul-
dete Betrag sich gegentuber der Entwicklung der Bezugsgrdl3e unverhaltnismélig andern kann
(8 2 Abs. 3 PrKG).

Staffelmietvereinbarungen stellen keine akzeptable Alternative dar, da bei einer beispielsweisen
Mietvertragsdauer von 10 Jahren die Entwicklung auf dem Biroraummarkt in diesem Zeitraum
abzuschatzen ist. Solch eine Abschéatzung der langfristigen Marktentwicklung ist selbst durch
einen professionellen Makler nicht zu leisten. Ein Staffelmietvertrag kommt daher einer Wette
gegen die reale Marktentwicklung gleich. Dies lehnen wir ab, da es einer treuhanderischen

Verwaltung der Beitragseinnahmen zuwiderlauft.

Wir empfehlen als Anpassungsklausel die Verwendung einer Spannungsklausel oder einer
Leistungsvorbehaltsklausel. Spannungsklauseln kniipfen die Mietzinserhéhung an einen ver-
gleichbaren Wertmesser, beispielsweise an die Entwicklung eines bestimmten Gewerbemiet-
spiegels. Bei Leistungsvorbehaltsklauseln 16st eine Anderung des amtlichen Lebenshaltungs-
kostenindexes lediglich einen Anspruch auf Neuverhandlung des Mietzinses aus und fuhrt nicht
zu einer gleichwertigen Anpassung des geschuldeten Betrages. Bei der Verwendung einer Leis-
tungsvorbehaltsklausel ist jedoch unbedingt darauf zu achten, dass der entsprechende Ab-
schnitt des Mietvertrages nicht mit ,Wertsicherungsklausel® tGberschrieben ist. Vielmehr sollte
lediglich von einer ,Anpassungsklausel“ gesprochen werden. Andernfalls ist eine Minderung der
Miete bei Steigerung der Lebenshaltungskosten nicht mdglich und es tritt das gleiche Problem
auf, das bei der Anpassung der Miete anhand der Anderungen der Lebenshaltungskosten auf-
tritt, namlich eine unterschiedliche Entwicklung von zu zahlender Miete und Markt.

Fiur den Fall, dass keine einvernehmliche Losung Uber die Mietzinsanpassung gefunden wird,
empfehlen wir zu vereinbaren, dass ein 6ffentlich bestellter und vereidigter Sachverstandiger
hinzugezogen wird, der dann einen angemessenen Mietzins festlegt. Ein solcher Sachverstan-

diger kann durch die ortliche Industrie- und Handelskammer benannt werden.
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Die Anderung des Verbraucherpreisindexes, gleich ob als Grundlage einer automatischen
Gleitklausel oder als Schwellenwert fir die Mietanpassung, sollte aus Vereinfachungsgrinden
in Prozent und nicht in Punkten angegeben werden. Diese Vorgehensweise entspricht auch

den Empfehlungen des Statistischen Bundesamtes.

3.1.10 Umsatzsteuer

Die Vermietung von Grundstiicken und Grundstlcksteilen (Beispiel: einzelne Raume, Etagen)
ist nach 8 4 Nr. 12 Satz 1 Buchstabe a) UStG grundsatzlich umsatzsteuerfrei. GemafR § 9 Abs.
2 UStG kann der Vermieter fur die Steuerpflicht optieren, falls er das Mietobjekt an einen Un-
ternehmer fur dessen Unternehmen vermietet, soweit der Mieter das Grundstiick ausschlief3lich
fur Umsatze verwendet oder zu verwenden beabsichtigt, die den Vorsteuerabzug nicht aus-
schlieBen (steuerpflichtige Umsatze). Korperschaften des o6ffentlichen Rechts sind jedoch nur
insoweit Unternehmer, als sie Betriebe gewerblicher Art unterhalten (§ 2 Abs. 3 UStG). Gehen
Versicherungstrager in gemieteten Geb&auden oder Rdumen den ,Ublichen Geschéaften“ eines
Tragers der Kranken-, Pflege-, Unfall - oder Rentenversicherung nach, ist flir das Optionsrecht
aus 8 9 UStG kein Raum. Als Betriebe gewerblicher Art kommen bei Versicherungstragern etwa

Kurkliniken oder Rehabilitationszentren in Betracht.

Die Versicherungstrager sollten deshalb keine Mietvertrage abschliel3en, die den Mietzins der

Umsatzsteuer unterwerfen.

3.2 Bewirtschaftungskosten

Samtliche Kostenpositionen sollten im Mietvertrag detailliert aufgeschlisselt werden.

Die pauschalierte Erstattung von Bewirtschaftungskosten ist generell zu vermeiden und der
Vermieter ggf. zu veranlassen, die technischen Voraussetzungen fir eine exakte Erfassung

aller Kostenpositionen zu schaffen (etwa durch Installation separater Verbrauchsmessgerate).

Werden die Kosten fir die Versorgung mit Warme oder Warmwasser dennoch verbrauchsun-
abhéngig abgerechnet, sollte von der in 8 12 Abs. 1 der Heizkostenverordnung vorgegebenen
Moglichkeit Gebrauch gemacht werden, den auf den Versicherungstrager entfallenden Anteil

um 15 von Hundert zu kirzen.
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3.3 Laufzeit des Mietvertrages

Die zeitliche Bindung an ein bestimmtes Mietobjekt richtet sich zum einen nach dem Interesse,
das Versicherungstrager daran haben, einen einmal gewdahlten, ihnen zusagenden Standort
beizubehalten. Zum anderen sollten sie in der Lage sein, innerhalb angemessener Zeit den
Unwéagbarkeiten Rechnung zu tragen, die sich mittel- und langfristig aus dem Wandel sowohl

ihres Umfeldes als auch ihrer Binnenstrukturen ergeben kénnen.

Solche Anderungen, die sich bei der Fortschreibung der Personal- und Raumbedarfsprognosen
in modifizierten Planungswerten niederschlagen, kénnen die Versicherungstrager zur Vergrol3e-

rung, Verkleinerung, Verlegung oder Aufgabe von Dienststellen veranlassen.

Dieser Konflikt zwischen den Zielen ,Kontinuitat® einer- und ,Flexibilitdt* andererseits ist gene-
rellen Lésungen entzogen. Die ,optimale Bindungsfrist* muss vielmehr in jedem Einzelfall ermit-
telt werden. Es gibt dennoch Erfahrungsséatze, an denen die Versicherungstrager ihr Vorgehen

ausrichten konnen.

Bindungen auf 15 oder 20 Jahre entbehren bei allen Sozialversicherungstragern regelmaRig
der erforderlichen Flexibilitat. In solchen Fallen wére es ohne die Zustimmung des Vermieters
nicht mdglich, den Sitz einer Dienststelle zu verlagern oder deren GroRe und Zuschnitt wesent-
lich zu andern. Treffen Trager gleichwohl eine solche Disposition, gehen sie ein hohes Kosten-
risiko ein, denn sie haben ggf. den vereinbarten Mietzins bis zur Beendigung des Mietverhalt-
nisses zu entrichten, ohne das Gebaude oder Raume Uberhaupt bzw. noch angemessen zu

nutzen.

Bei den Tragern der gesetzlichen Renten- und Unfallversicherung wahrt der Abschluss von
Mietvertragen, die auf eine geringere Zeit als funf Jahre befristet sind, das ,Kontinuitatsinteres-
se“ nicht hinlanglich und sollte daher ebenfalls vermieden werden. Wir empfehlen deshalb, im
Regelfall eine Laufzeit von funf bis zehn Jahren zu vereinbaren, die der Versicherungstrager

durch einseitige Erklarung um eine bestimmte Zeit verlangern kann (Optionsmodell).

Fur die Trager der gesetzlichen Krankenversicherung halten wir eine langjéhrige vertragliche
Bindung dagegen fur wenig zielfihrend. Aufgrund der zahlreichen und kaum berechenbaren
Veranderungen in diesem Bereich erachten wir eine mdglichst hohe Flexibilitat bei vertraglichen
Bindungen fur angezeigt. Es bietet sich daher fur diese Tréager an, nur eine kurze Laufzeit fest

zu vereinbaren und sich mehrmalige Optionsrechte auf die VerlAngerung des Mietvertrages um
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einen vorher festgelegten Zeitraum auszubedingen. Dadurch kann die notwendige Flexibilitat

erreicht werden und gleichzeitig besteht Schutz vor einer Kiindigung durch den Vermieter.

Das Optionsmodell erscheint besonders geeignet, das Spannungsverhaltnis zwischen ,Kontinu-

itat“ und ,Flexibilitat‘ auszutarieren.

3.4 Untervermietung

Die Versicherungstrager mussen sich das uneingeschrankte Recht zur Untervermietung si-
chern, um auf Veranderungen flexibel reagieren zu kénnen. Sie sind namlich nur in der Lage,
von ihnen nicht mehr oder noch nicht bendtigten Biroraum (z.B. Reserveflachen) wirtschaftlich
zu verwerten, indem er einem Dritten Uberlassen wird. Es bleibt dabei zu beachten, dass die
Anmietung von Flachen nur zum Zwecke der Weitervermietung gegen 8§ 30 Abs. 1 SBG IV ver-
stof3t, da dies nicht zu den Aufgaben eines Sozialversicherungstragers gehort. Mietvertrage

sind ausschlieB3lich zur Sicherstellung des eigenen Dienstbetriebes abzuschliel3en.

Wurde das uneingeschrankte Recht zur Untervermietung nicht ausdrticklich eingeraumt, ist der
Vermieter grundsatzlich nicht verpflichtet, einen angebotenen Untermieter zu akzeptieren. Wird
durch ihn die Erlaubnis zur Untervermietung verweigert, kann der Versicherungstrager gem. 8§
540 Abs. 1 S. 2 BGB das Mietverhaltnis ordentlich kiindigen. Dieses Recht findet seine Gren-
zen, wenn in der Person des vorgesehenen Untermieters ein wichtiger Grund vorliegt. Verwei-
gert der Vermieter grundsatzlich jeden Untermieter bzw. schweigt er auf eine konkrete Anfrage
des Mieters mit Untermieterbenennung und Fristsetzung (dies ist als eine Verweigerung der
Zustimmung anzusehen), l6st dies nach Uberwiegender Auffassung in der Rechtssprechung

das Sonderkindigungsrecht aus.

Hat sich der Versicherungstrager verpflichtet, den mit dem Untermieter vereinbarten, hheren
Mietzins anteilig an den Vermieter abzufihren (Untermietzuschlag), ist diese Klausel unwirk-
sam, da die abgetretene Forderung nicht hinreichend (der Hohe nach) bestimmbar ist. Unab-
hangig davon kollidiert die Abgabe des Erléses mit dem Wirtschaftlichkeitsprinzip (88 69 Abs. 2
SGB IV).

Bei einem Untermietvertrag, der fur langer als 1 Jahr geschlossen wird, muss die gesetzliche
Schriftform nach § 550 BGB gewahrt werden. Nahere Ausfihrungen dazu sind unter Punkt
3.7.3 zu finden.
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3.5 Um- und Einbau, Instandsetzung und -haltung
3.5.1 Um-und Einbauten

Mussen Versicherungstrager Mittel investieren, um Mietobjekte durch Um- und Einbauten so
herzurichten, dass sie ihren spezifischen Belangen gentigen, sollten sie keine Verpflichtung
eingehen, den urspringlichen Zustand nach Beendigung des Mietverhaltnisses wiederherzu-
stellen. Eine solche ,Rickwandlungspflicht” kann den Mieter - zumal bei gro3eren Investitionen

und langfristiger Laufzeit des Mietvertrages - mit einem unkalkulierbaren Kostenrisiko belasten.

3.5.2 Instandsetzung, Instandhaltung

Gemal} § 535 BGB ist der Vermieter verpflichtet, die Mietsache in einem zum vertragsmafligen
Gebrauch geeigneten Zustand zu Ubergeben und sie wahrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten. § 535 BGB weist die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht also dem Ver-
mieter zu. Beide Pflichten kénnen allerdings auf den Mieter Ubergewalzt werden. Wirtschaftlich
bedeutet die Ubernahme einer dieser oder beider Pflichten eine Mietzinserh6hung. In der Regel

sind entsprechende Verpflichtungen mit erheblichen Kostenrisiken verbunden.

Die Ubernahme der Instandsetzungspflicht ist daher regelmaRig zu vermeiden. Zur Instandset-
zung gehdren auch Reparatur oder Ersatz durch Verschleil3 unbrauchbar gewordener Einrich-

tungsgegenstande (z.B. Boiler).

Die Ubernahme von Instandhaltungspflichten muss sich auf das Innere der Biirogebau-
de/Buroraume beschrénken. Schonheitsreparaturen dirfen als Spezialfall der Instandhaltung im

Ublichen Umfang Gbernommen werden.

3.6 Sonstige vertragliche Bestimmungen

Das Minimalprinzip gebietet ein marktwirtschaftliches Verhalten. Deshalb sind die Versiche-
rungstrager verpflichtet, méglichst giinstige Vereinbarungen zu schaffen, soweit dispositives
Recht dies zulasst. Sofern entsprechende Vorstellungen - etwa in Anbetracht der Situation am
Buroraummarkt - nicht verwirklicht werden kénnen, sollten die Trager zumindest verhindern,
dass die gesetzlich vorgesehene Verteilung von Rechten und Pflichten aus dem Mietvertrag zu

ihren Lasten verlagert wird.
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3.6.1 Haftungsausschluss

Ein eventuell auch nur teilweiser Haftungsausschluss des Vermieters ist unbedingt zu vermei-
den, da er dem Trager nur zum Nachteil gereichen kann. Schadenersatzrechtliche Folgen kdn-
nen das Tatigwerden des Vermieters meist beschleunigen und tragen so zur Durchsetzung der

Forderungen bzw. Anspriiche der Versicherungstrager bei.

3.6.2 Aufrechnung und Zurickbehaltungsrechte

Vereinbarungen, die das Recht zur Aufrechnung oder die Geltendmachung von Zuriickbehal-
tungsrechten einschranken, sind zu vermeiden. Dies gilt insbesondere fir Einschrankungen,
die nur die Aufrechnung mit anerkannten oder rechtskréftig festgestellten Forderungen zulas-

sen.

3.6.3 Kindigung aus wichtigem Grund

Fur die Trager der gesetzlichen Krankenversicherung empfehlen wir aufgrund ihrer Insolvenz-
fahigkeit sowie fur den Fall Ihrer SchlieBung durch die Aufsichtsbehdrde gemal 88 146a, 153,
163 oder 170 SGB V die Vereinbarung eines Sonderkiindigungsrechtes. Wir erachten dies als
notwendige MalRnahme, um der treuhdnderischen Verwaltung der Versichertengelder gerecht
zu werden und den Schaden fir die Versichertengemeinschatft in diesen Fallen mdglichst ge-

ring zu halten.

Wir begrifRen die Vereinbarung eines Sonderkiindigungsrechts im Fall einer Fusion, weil auf
diese Weise Planungssicherheit und Flexibilitat in Bezug auf kiinftige Organisationsverande-

rungen in Einklang gebracht werden kénnen.

3.7 Form

3.7.1 Organkompetenz hinsichtlich d. Entscheidung tber d. Abschluss des Vertrages

Ob die Entscheidung tber den Abschluss eines Mietvertrages in die Zustandigkeit des Vorstan-
des oder die der Geschaftsfiihrung bzw. die des Geschéftsfiuhrers fallt, bestimmt sich bei Un-
fall- und Rentenversicherungstragern nach den 88 35 Abs. 1 Satz 1, 36 Abs. 1 SGB IV.

Die der Geschéftsfuhrung vorbehaltenen ,laufenden Verwaltungsgeschafte“ umfassen u.a. die
Geschaéftsvorfalle, die mehr oder weniger regelmaRig wiederkehren, sich nicht auf die Verwal-
tungspolitik beziehen und sachlich, insbesondere wirtschaftlich, keine erhebliche Bedeutung
besitzen (vgl. BSGE 26, 129).
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Daraus ergibt sich, dass keineswegs alle Entscheidungen, die das Mieten von Blroraum betref-

fen, zu den laufenden Verwaltungsgeschaften zu rechnen sind.

Der - Ublicherweise von der Verwaltung ausgehandelte - Mietvertragsentwurf muss daher ggf.

vom Vorstand durch formlichen Beschluss gebilligt werden.

Bei Krankenkassen trifft derartige Entscheidungen der Vorstand (8 35a Abs. 1 Satz 1 SGB V).

Allerdings kann es erforderlich sein, den Verwaltungsrat zu beteiligen. Dieser trifft gemaf § 197
Abs. 1 Nr. 1b SGB V Entscheidungen, die fur die Krankenkasse von grundséatzlicher Bedeutung
sind. Dabei handelt es sich um kassenpolitische und organisatorische Grundentscheidungen,
die die Grundstrukturen der Kasse betreffen, aber nicht um deren Umsetzung. Immer dann,
wenn der Abschluss des Mietvertrags Bedeutung fiur die strategische Grundausrichtung der
Kasse besitzt, hat auch der Verwaltungsrat hierlber formlich zu beschlieRen. Aufgrund der
langfristigen Bindung und der Grol3e der Objekte dirfte dies in der Regel bei anzeigepflichtigen
Anmietungen nach § 85 Abs. 3a SGB IV der Fall sein.

Das entscheidungsbefugte Organ vertritt den Versicherungstrager auch gegentber dem Ver-
mieter, sofern die Satzung keine andere Vertretungsregelung trifft. Das zur Vertretung berufene
Organ kann allerdings einen Vertreter bevollmachtigen, die auf den Abschluss eines Mietvertra-

ges gerichtete Willenserklarung abzugeben.

3.7.2 Erfordernis der Schriftlichkeit

Wird ein Mietvertrag fur langere Zeit als ein Jahr nicht in schriftlicher Form geschlossen, gilt er
gemaf 88 550, 578 BGB flir unbestimmte Zeit. Dies hat zur Folge, dass eine ordentliche Kin-
digung bereits deutlich vor dem fest vereinbarten Laufzeitende moglich wére (8 550 Satz 2,
§ 580 a BGB).

Dem Schriftformerfordernis miissen zwingend auch alle wesentlichen Anderungen und Nach-
trAge zur urspriinglichen Mietvertragsurkunde entsprechen. Bei Formmangeln wird nach herr-
schender Meinung grundsatzlich der gesamte, urspriinglich formgerechte Vertrag als auf unbe-
stimmte Zeit geschlossen anzusehen sein. Auch dann, wenn nachfolgende Anderungen wieder
schriftftormgerecht erfolgen. Im Zweifel sollte der gesamte Mietvertrag erneut schriftformkon-

form geschlossen werden.

Stand: 16. Mai 2019 Seite 29 von 37

138

139

140

141

142

143

144



Bundesversicherungsamt Leitlinien zum Mietwesen

Um eine vorzeitige ordentliche Kiindigung der auf bestimmte Zeit geschlossenen Mietvertrage
zu vermeiden, ist die Wahrung der Schriftform gemaR 8 126 BGB zwingend erforderlich. Dazu
sind u.a. folgende Anforderungen zu erftillen:

o Alle Vertragsparteien (z.B. alle Vermieter bei Eigentimer- oder Erbengemeinschaft)
mussen die Vertragsurkunde unterschreiben. Unterzeichnet fur eine Vertragspartei ein
Vertreter den Mietvertrag, muss dies in der Urkunde durch einen das Vertretungsver-
haltnis anzeigenden Zusatz hinreichend deutlich zum Ausdruck kommen. Wird in Anla-
gen wesentlicher Inhalt des Mietvertrages ausgelagert, so muss jedes Anlagenblatt von
den Vertragsparteien separat unterschrieben werden.

¢ Der Mindestinhalt, d.h. Benennung der Vertragsparteien, des Mietgegenstandes, des
Mietpreises, der Mietdauer (ggf. sogar der Grundrissplan), muss in der Vertragsurkunde
enthalten sein.

e Die Einheit der Urkunde muss sich aus der fortlaufenden Paginierung, fortlaufender
Nummerierung der einzelnen Bestimmungen, einheitlicher graphischer Gestaltung, in-
haltlichem Zusammenhang des Textes oder vergleichbarer Merkmale zweifelsfrei erge-
ben.

e Eine eindeutige Zuordnung der Anlagen und Nachtrdge zur Mietvertragsurkunde, d.h.
nicht nur ein Hinweis auf den Hauptvertrag und dessen Abschlussdatum, sondern auch
auf die Parteien des Mietvertrages und das Mietobjekt, sollte erfolgen (BGH Urteil vom
26.02.1992, NJW 1992, 2283). Es wird im Hauptvertrag auf die Anlagen verwiesen und
in den Anlagen auf den Hauptvertrag (BGH Urteil vom 21.01.1999, NJW 1999, 1194).

o Die eigenhandige Unterschrift mit dem Familiennamen oder das notariell beglaubigte
Handzeichen muss unter dem Mietvertragstext geleistet werden und diesen raumlich
abschlie3en. Das Erfordernis der eigenhandigen Unterschrift schlief3t einen Vertragsab-
schluss per Fax aus, da eine derartige Fernkopie keine Originalunterschrift tragt (OLG
Dusseldorf Urteil vom 22.01.2004, NJW-RR 2004, 372).

Ublich ist auch die Verwendung sogenannter Schriftform- und Schrifttormheilungsklauseln.

Eine einfache Schriftformklausel sieht vor, dass Anderungen und Erganzungen des Vertrages
der Schriftform bedurfen. Die doppelte Schriftftormklausel regelt zuséatzlich, dass auch die
Schriftftormklausel ihrerseits nur schriftlich geandert werden kann. Im Falle der formularmaf3i-
gen Vereinbarung kénnen jedoch auch diese Klauseln eine mindliche oder auch konkludente
Anderung der Vertragsabreden wegen des Vorrangs der Individualvereinbarung nach § 305b
BGB nicht ausschlieRen (BGH, Beschluss vom 25.01.2017, Az. Xll ZR 69/16, Rn. 16).
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Bei Schriftformheilungsklauseln verpflichten sich die Vertragsparteien gegenseitig, auf jederzei-
tiges Verlangen einer Vertragspartei alle Erklarungen abzugeben und Handlungen vorzuneh-
men, die erforderlich sind, um der gesetzlichen Schriftform Geniige zu tun. Schriftformheilungs-
klauseln sind jedoch mit der nichtabdingbaren Vorschrift des § 550 BGB unvereinbar und daher
unwirksam. Sie kdnnen deshalb fur sich genommen eine Vertragspartei nicht daran hindern,
einen Mietvertrag unter Berufung auf einen Schriftformmangel ordentlich zu kiindigen (BGH
Urteil vom 27.09.2017, XIl ZR 114/16).

3.7.3 Notarielle Beurkundung

Bei Vereinbarung eines Vorkaufsrechts bedarf es gemalR § 311b BGB (friher § 313 BGB) der
notariellen Beurkundung des Vertrages. Wird dies nicht beachtet, ist der Vertrag insgesamt
nichtig, wenn die Parteien ihn ohne die Vereinbarung des Vorkaufsrechts nicht abgeschlossen

hatten.

3.8 Einschalten eines Maklers

Werden Objekte Gber Makler angeboten, sind die gesetzlichen und vertraglichen Regelungen
des Maklervertrages sorgfaltig zu beachten. Im jedem Fall ist zu vermeiden, dass der Versiche-

rungstrager mehrfach provisionspflichtig wird.

3.9 Mietwertgutachten

Fur das Einholen entgeltlicher Mietwertgutachten besteht kein Bedurfnis. Trager, die ihre Miet-
objekte nach MaRRgabe der 88 69 Abs. 2 SGB 1V, 22 SVHV auswahlen, kénnen davon ausge-
hen, dass sie den ortsiiblichen Mietzins entrichten. Es bedarf deshalb keines Gutachtens, des-

sen Gegenstand eben darin besteht, die Angemessenheit des Mietzinses zu untersuchen.
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4. Umzug in andere Gebaude

Das Leerstehen der alten oder der neuen Birordaume beim Wechsel des Standorts ist zu ver-
meiden, zumindest aber auf unumgéanglich notwendige Zeitraume beschranken. Deshalb be-

darf der Wechsel des Standorts einer Dienststelle einer langfristigen und sorgfaltigen Planung.

Wir empfehlen,
¢ einen Netzplan aufzustellen, der das gesamte Projekt umgreift und

¢ in geeigneten Fallen eine Projektgruppe zu bilden.

5. Beteiligung der Aufsicht vor Abschluss eines Mietvertrages

Gemal § 85 Abs. 3a SGB IV sind Mietvertrage von Krankenkassen und ihren Verbanden der
Aufsichtsbehtrde vor ihrem Abschluss vorzulegen, wenn die anzumietende Flache 7.500 m2

Uuberschreitet und eine Mietdauer von mehr als 10 Jahren fest vereinbart werden soll.

Die Vorlage hat so rechtzeitig vor Vertragsschluss zu erfolgen, dass die Aufsichtsbehdrde aus-
reichend Zeit zur Prifung der Vertrage hat, und die Krankenkasse erforderlichenfalls dahinge-
hend beraten kann, den fraglichen Vertrag nicht oder nur in gednderter Form abzuschliel3en
(BT-Drucksache 17/13770, S. 22). Fir den Fall der Durchfiihrung eines Vergabeverfahrens sind

auch die Zuschlagskriterien der Aufsichtsbehorde vorab zur Prifung vorzulegen.

Wir empfehlen den Tragern der Unfall- und Rentenversicherung, Mietvertrdge in den genannten

Fallen ebenfalls vorzulegen.

DarlUber hinaus stehen wir fur eine aufsichtsrechtliche Beratung selbstverstéandlich auch in den

Fallen zur Verfigung, die von der Vorlagepflicht nicht erfasst werden.
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Anlage 1 zu den Leitlinien ‘88

Hochstflachen fur Geschaftszimmer der Bundesbehorden

(die angegebenen Flachen begriinden keinen Anspruch der Stelleninhaber auf diese RaumgrofZen)

Einzelflache fiir Schreibkrafte

bei gemeinsamer Unterbringung von
mehreren Personen in einem Raum *
bei 2 Personen

Einzelflache fur Mitarbeiter (Hilfskrafte),
Beschaftigte im Registraturdienst und in
gleich zu bewertender Tatigkeit **

Bei gemeinsamer Unterbringung
mehrerer Mitarbeiter
in einem Raum je Person 6 m?, bei 2 Personen 15 m? **

a) Einzelzimmer fur Sachbearbeiter und
andere Beschaftigte mit entsprechend
zu bewertenden Aufgaben **

b) bei gemeinsamer Unterbringung von
2 Personen (z.B. Sachbearbeiter oder
1 Sachbearbeiter und 1 Mitarbeiter) kénnen,
fur jede weitere Person jeweils
angesetzt werden **

12 m?

18 m2
6 m?

Einzelzimmer

a) Referenten in Ministerien

b) Referatsleiter in Ober- und Mittelbehdrden
c) Referenten in Ober und Mittelbehdrden ***
d) Sachgebietsleiter in Ortsbehorden **) *+

18 m?

Einzelzimmer fur

a) Referatsleiter in Ministerien

b) Gruppenleiter in Ober- und Mittelbehdrden
c) Amtsvorsteher

24 m?

Einzelzimmer fur
a) Unterabteilungsleiter in Ministerien
b) Leiter und Abt.-Leiter von Ober- und Mittelbehérden

30 m?

Einzelzimmer fiur
Abt.-Leiter in Ministerien

36 m?

Einzelzimmer fur
a) Minister
b) Staatssekretére

42-48 m?
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) \orzimmer konnen einen Zuschlag von 6 m? erhalten.

*) Bej im Einzelfall nachzuweisendem zusatzlichen Raumbedarf (z.B. fir Arbeitskrafte des
technischen Dienstes oder Arbeitsgebiet mit Aktenablage) konnen Zuschlage genehmigt
werden.

) Dje Hochstflachen sind je zur Halfte mit 18 m2 und 12 m2 zu bemessen.

Bemerkung:
1. Grundsatzlich sind die Arbeitskréafte, wenn das Interesse des Dienstes oder die Art der Arbeit
es zulasst oder erfordert, z.B. bei Buchhaltereien, Kassen, Bucherprifstellen, Kanzleien und

dergleichen, nicht in Einzelzimmern, sondern in Gemeinschaftsraumen unterzubringen.

2. Im Rahmen des einer Behoérde zustehenden Gesamtflachenraumes sind Abweichungen von
den oben festgesetzten Zimmergrofen nach MalRRgabe des Gebdudegrundrisses oder be-

sonderer Umstande des Einzelfalles gestattet.

3. Fir Gebaude, die vorwiegend Betriebszwecken dienen, sind die Bestimmungen nur soweit

bindend, als es der Grundriss im Hinblick auf die Abmessung der Betriebsraume gestattet.
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Anlage 2 zu den Leitlinien

‘88

Vereinfachtes Modell einer Nutzwertanalyse ,,Miete von Biirogebauden/-raum*

Ziel Gewicht Zielerreichungsgrad Nutzen
Objekt | Objekt | Objekt | Objekt Objekt Objekt

A B C A B C
Teilziel
Beschaffenheit und 40
Ausstattung
Unterziel
Raumkonzeption 28
Biro- und Reserveflachen 12 10 8 7 120 96 84
R&aume fur Burotechnik 3 9 9 7 27 27 21
Besprechungsrdume
Pausenraume
Speiseraum 2 8 9 9 16 18 18
Schulungsrdume
Warterdume
Multifunktionalitat 2 7 18 14 16
Lagerrdume, Archive 2 8 18 16 16
Bibliotheksrdume 2 10 10 20 20 16
Kichen 1 9 8 10 9 8 10
Sanitarraume 2 10 10 10 20 20 20
Barrierefreie
Ausstattung 2 9 9 3 18 18 6
Unterziel
Technische Ausstattung 12
Heizung / Klimaanlage,
Brauchwassererwarmung 4 10 8 10 40 32 40
Elektrische Stromver-
sorgung 3 10 10 9 30 30 27
Kommunikationstechnik 3 9 10 7 27 30 21
Kabelkanale 1 0 10 6 0 10
Aufzugsanlage 1 8 5 9 8 5 9
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Vereinfachtes Modell einer Nutzwertanalyse ,,Miete von Biirogebauden/-raum*

Ziel Gewicht | Zielerreichungsgrad Nutzen

Objekt | Objekt | Objekt [Objekt |Objekt |Objekt

A B C A B C

Teilziel 40
Objektkosten
Unterziel
Mietzins je gm
Nutzungsflache 30 8 10 5 240 300 150
Unterziel
Bewirtschaftungskosten 10 5 9 8 50 90 80
je gm Nutzungsflache
Teilziel
Lage 20
Unterziel
Verkehrsanbindung 16
Eisenbahn-/S-Bahn 3 8 10 24 12 30
U-Bahn 3 9 10 27 0 30
Stral3enbahn 3 8 10 24 18 30
Bus 3 8 10 10 24 30 30
Auto (Parkplatze) 4 10 9 6 40 36 24
Unterziel
Umwelteinflisse 4 10 8 7 40 32 28
Gesamtnutzen 846 852 716
Rangreihe 2. 1. 3.
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Anlage 3 zu den Leitlinien ‘88

Notwendige Unterlagen

Folgende Unterlagen sind fiir die Uberpriifung des Mietvertrages zu tibersenden:

o Personalbedarfsermittlung sowie einen aktuellen Stellenplan und eine aktuelle Personal-
liste

¢ Raumbedarfsprognose und eine Aufstellung tber die aktuell genutzten Flachen

e Unterlagen Uber die Auswahlentscheidung (Pramissen bei der Objektsuche, andere ge-
prufte bzw. in Frage kommende Objekte, Ausschreibung, Nutzwertanalyse usw.)

e Unterlagen Uber die Markterkundung (ortsiiblicher Mietzins, Kontakte zu Maklern usw.)

o Mietvertragsentwurf inklusive aller Anlagen und Nachtrage

e Beschlisse des Verwaltungsrats bzw. der Vertreterversammlung oder des Vorstands

Uber die Anmietung von Biroraum

Stand: 16. Mai 2019 Seite 37 von 37



