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DRK-Landesverband SH wg. Finanzierungsvereinbarung Stadt Neumiinster

Sehr geehrter Herr Trede,

in obiger Angelegenheit kommé, ich - aufgrund meiner Arbeitsbelastung le‘idér
mit einer gewissen Verspitung, die ich zu entschuldigen bitte - zuriick auf thre
Nachfragen vom 06. und 08.08.2025, mit der Sie mir die Anlage -1 zur Finan-
zierungsvereinbarung KiTaG der Stadt Neumiinster sowie das Protokoll der
Stadt Neumiinster zu der gemeinsamen Sitzung vom 05.08.2025 iibermittelt

haben. Ich darf hierzu Folgendes festhalten:

1. Den Ulibersandten Unterlagen habe ich entnommen, dass die Stadt
Neumiinster im Grundsatz bereit ist, die Miete, die ein Einrichtungstrager
fiir die Anmietung des KiTa-Geldndes und -gebidudes an einen dritten
Vermieter entrichten muss, als notwendige Betriebskosten fiir den Betrieb
einer KiTa anzuerkennen. Nicht recht deutlich wird, ob die Stadt Neu-

miinster in einem derartigen Fall eine Deckelung auf den im Mietspiegel
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ausgewiesenen Durchschnittshetrag vornehmen will oder den Mietspiegelwert lediglich
als Ankniipfungspunkt fiir eine Priifung wéhlen will, ob die vereinbarte Miete mit dem
Ziel einer Tiduschung zu Lasten der Stadt Neumiinster zwischen Vermieter und Mieter
unrealistisch hoch angesetzt worden ist, also lediglich als Aufgreifkriterium fir eine in—-
tensivere Angemessenheitsprifung hinsichtlich der zwischen Vermieter und Mieter ver-

einbarten Miete.

Des Weiteren habe ich den mir Gibersandten Unterlagen entnommen, dass die Stadt Neu-
miinster bei von dem Einrichtungstriger fiir den Betrieb der KiTa eigengenutzten
Grundstiicken und Gebéduden, die im Eigéntum des KiTa-Trégers selbst stehen, eine
kalkulatorische Miete nicht anierkennen will. Stattdessen soll der von der Stadt Neumii-
nster vorgesehene Pauschalbetrag fiir eine sogenannte In',sta’ndhai‘tung,spausch'ale von
1.700,00 Euro pro Hauptgruppe qu Jahr auf 7.000,00 Euro pro Hauptgruppe und jahr,
also um 5.300,00 Euro pro Hauptgruppe und Jahr erhéht werden. Durch die p.auscha—
lierende Erhéhung um 5.300,00 Euro pro Hauptgruppe und Jahr soll ein Gegenweft fur
die Grundstiicks- und Gebdudeilberlassung hergestellt werden. Zusitzlich soll aller—
dings dem Einrichtungstriger aufgegehen werden, dass er nur 50 % der Instan.dh‘al—
t.urigspau-schaile als direkten Aufwarid abrechnen darf und weitere 50 % einer Riickstel—
lung (Riicklage) zufilhrer muss, aus der spiteré umfangreichere InstandhaltungsmaR-

nahmen zu finanzieren wiren.

Aus den mir mitgeteiltén Absichten der Stadt Neuminster ergeben sich zwei unter-
schiedliche Frag_és-tellungen, niamlich zum einen die Frage nach der Behandlung der
Miete, die ein Einrichtungstriger aufgrund eines mit ginem Dritten abgeschlossenen
Mietvertrages fur das KiTa-Grundstiick und -gebdude zu entrichten hat (dazu unter
lit. 2)) und zum anderen die Bewertung der Zurverfigungstellung des fur die KiTa ge-~
nutzten Grundstiickes und Gebiude, welches im Eigentum des Einrichtungstrégers steht
und fir das der Einrichtungstriger deshalb keine Miete an einen Dritten zahleri muss

(dazu unter lit. b)). Aus meiner Sicht sind die Fragen wie folgt zu beantworten:
a) Da eine Kindertageseinrichtung chne ein fiir die Einrichtung zur Verfligung ste-

hendes Grundstiick und Gebéude nicht betrieben werden kann, stellt die Miete, die

der Trager einer Kindertageseinrichtung an einen Dritten, namlich den Vermieter
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aufgrund des zwischen dem Mieter und dem Vermieter geschlossenen Mie_tvértra—
ges zu zahlen hat,_ir_g_pﬁ?ﬁ"é’ﬁajgg Betriebskosten dar, die von der Standortge meinde
auf der Grundlage einer nach § 15a Abs. 1 KiTaG abzuschlieRenden Betriebskos—
tenfinanzierungsvereinbarung zu refinanzieren sind, soweit die Kosten nicht durch
Elternbeitrige, Zahlungen des ortlichen Trigers der sffentlichen Jugendhilfe oder
sonstige dffentliche Zuschiisse abgedeckt sind. Die Hohe der als notwendige Be-
triebskosten zu refinanziérenden Miete ergibt sich. grundsétzlich aus den Festle-
.gungen im Mietvertrag, weil die in dem Mietvertrag festgelegte Miete aufgrund der
vertraglichen Zahlungsverpflichtung des Mieteris gegeniiber dem Vermieter von
dem Einrichtungstriger als Mieter tatsichlich aufzubringen und an dén Vermleter'
abzufuhren ist. Im Grundsatz ist es daher k|ndertagesstattenrechthcﬁ unzalass|g,
bei von dem Einrichtungstriger angemieteten Grundstiicken und Gebduden eine
‘Deackelung der aufgrund‘der Betn‘ebsko‘stenfinanzierungsvere’inbarung zu refinan-
zierenden Miete :auf die in einem Mletsplegel festgelegte durchschnittliche Miet-

hbhe anzunehmen:

Allerdings ist die Standortgemeinde (natiirlich) picht verpflichtet, ‘M‘igth'ﬁhenj die
von Vermieter und Mieter in kollusiven Zusammenwirken bewusst zu hoch'festg_e_-—
setzt sind, zu erstatten. Sollte die Stadt daher nachweisen kénnen, dass die im
Mietvertrag vereinbarte Miethéhe unangemessen hoch ist und nicht durch die Be-
dingungen des Marktes bedingt, sondern in kollusivem Zusammenwirken von Ver-
mieter und Mieter zum Nachteil der Standortgemeinde festgelegt worden ist, kann
der die angemessene Miete iibersteigende Teil.der Miete nicht als notwendige Be-
. triebskosten eingeordnet werden gnd wire dementsprechend auch nicht erstat-

tungsfihig.

Entscheidend ist daher, ob feé‘_tgestell‘t werden kann, ob die im Mietv‘ertrag festge-
legte Miethéhe unangemessen hoch ist. Fur die Prifung kann der in einem Miet-
spiegel fiir vergleichba_re'Grundst(jcke und Gebiude festgelegte Betrag ein gewis—
~ ses Indiz bilden. Mieten, die dem im Mietspiegel f‘estgel.eg‘ten Betrag entsprechen
oder sogar darunter liegen, konnen in aller Regel nicht unangemessen hoch sein.
Da der im Mietspiegel festgelegte Betrag allerdings einen Durchschnittswert bildet,

folgt aus der Uberschreitung des Mietspiegelwertes fiir vergleichbare Einrichtungen
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nicht die Uén,ang,emessenh.ei_t der Héhe der Miete. Vielmehr ist im jeweiligen Einzel-
fall zu prifen, ob bei einer Uberschreitung des Mietspiegelwertes fiir vergleichbare
Grundstiicke und Gebiude von einer unangemessen hohen Miete, die im kollusiven
Zusammenwirken zwischien Vermieter und Mietér zu Lasten der Standortgemeinde
festgelegt worden ist, ausgegangen werden kann. Nur wenn dies positiv festgestell;.t
werden kann, besteht die Berechtigung der Standortge,mei_nde, einen Teil der.ver—

traglich vereinbarten Miete nicht als notwendige Betriebskosten anzuerkennen.

Die erstgenannte Frage beantwortet sich mithin dahin, dass im Grundsatz die in
einem Mletvertrag vereinbarte Miete flir das Grundstiick und Gebdude einer Kin-
dertageselnrlchtung als notwendige Betnebskosten anzuerkennen ist und dement-
sprechend in den Defizitausgleich nach der nach § 15a Abs. 1 KiTaG geschlossenen
Betriebskostenfinanzierungsvereinbarung .einzubeziehe'h ist.” Nur wenn die
standortgemeinde nachweist, dass die Miete unangemessen hoch ist, kann der die
angemessene Miete (bersteigende Mietanteil nicht als notwendige Betriebskosten
gewertet werden. Das Uberschreitén eines Mietspiegelwertes kann ein Indiz fir eine
unangemessen hohe Miete sein, eréffnet aber tediglich eine vertiefte Priifung der.
Angemessenheit. Demgeg'eniiber ist eine vertragliche Regelung im Betriebskosten-
finanzierungsvertrag, nach der die'StandOrtge'mein'd_e die Miete nur bis zu dem
Mietspiegelwert ausgleicht, kindertagesstéttenrechtlich rechtswidrig, weil sie dazu
fihrt, dass der Einrichtu,ngs_tréigef-en‘t‘g_egen dem. Verbot in § 15a Abs. 3 KiTaG
Eigenmittel fiir den Betrieb der Kindertageseinrichtung aufbringen miisste, namlich

den Mietanteil, der den Mietspiegelwert libersteigt.

In der Konstellation, dass der Eihric‘htungstrﬁger die Kindertageseinrichtung auf
einem in seinem Eigentum stehenden G'r_undst-ﬁck-in einem ikm gehérendén Ge-
biude betreibt, stellt ‘_si_ch die Frage, wie der Wert der Zurverfiigungstellung des
Grundstiickes und des Gebdudes fiir die Zwecke des KiTa-Betriebes ausgeglichen

wird.

Ausgangspunkt der Priffung bildet die Feststellung, dass die Zurverfugungsteltung
der Nutzungsméglichkeit an einem Grundstiick und einem Gebdude einen Vermié-

genswert hat. Da § 15a Abs. 3 KiTaG es untersagt, dem Einrichtungstréger
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aufzugeben, Eigenmittel fiir den Betrieb der KiTa zur Verfiigung zu stellen, muss
in einer nach § 15a Abs. 1 KiTaG abzuschlieRenden Betriebskostenfinanzie rungs-
vereinbarung eine Regelung enthaiten sein, durch die der Wert der Zurverfizgung-
stellung von Grundstiick uﬁd Gebdude ahgemessen dusgeglichen wird. Fehlt es an
einer solchen Vereinbarung, verlangt man dem Tréger die kostenlose Zurverfii~
gungstellung der Nutzung_'smé»glichkeit ab und damit die Aufbringung von Eigen-

mitteln.

Problematisch ist allein, wie der Wert der Nutzungsiiberlassung an Grundstiick und
Gebéude zu bemessen ist. Ublicherweise bildet man hierfiir eine kalkulatorische
Miete, die sich an den Mieten fir vergleichbare Grundstiicke und Gebiude orien-
tiert. MaBstab fir die Ermittlung der kalkulatorischen Miete ist dabei das konkret
fur die Kindertageseinrichtung genutzte Grundstiick und Gebdude sowohl hinsicht-
lich seiner GroRe wie auch seiner Ausstattung uﬁd seiner Lage sowie aller sonstigen
die Miethéhe beeinflussenden Umstinde. Es ist deshalb notwendig, einen Ver-
gleichsbetrag zu ermitteln.- Ankntipfungspunkt fir die Ermittlung des Ver-
gleichsbetrages kann insoweit der Wert bilden, der in einem Mi'étspie.ge! fiir ver-
gleichbare Grundstiicke und Gebdude vorgesehen ist. Allerdings ist eirie ,pauscha-
lierende” Gleichsetzung zwischen Mietspiegelwert und kalkulatorisch'er Miete nicht
mdglich, weil de_r‘Mietspiegelwert immer einen Durchschnittswert darstellt, der die
Besonderheiten im Einzelfall h_‘a‘ufig.nur unzur_e’ichend abbildet. Man wird deshalb
bei der Ermittlung deér kalkulatdrischen Miéte den Mietspiegelwert lediglich als
Ausgangspunkt zu nehmen haberi, dariiber hinaus aber zu priifen haben, ob eine

Anpassung nach eben oder unten geboten ist.

Ebenfalls in die Uberlegung einzubeziehen ist das sonstige Verhalten der Standort-
gemeinde gegeniiber anderen Einrichtungstrigern sowie bei von der Standortge-
meinde selbst getragener Einrichtungen. Ist die Standortgemeinde bereit, bej an-
deren Ein richtungstlréigern oder selbst genutzten Einrichtungen Mieten als notwen-
dige Betriebskosten anzuerkennen, die den jeweiligen Mietspiegelwert liberschrei-
ten, kann sie gegeniber einem betroffenen Trager einer Kindertageseinrichtung
keine Begrenzung auf den Mietspiegelwert geltend machen. Darin lige eine unbe-

rechtigte Ungleichbehandlung. Insoweit kann der mir von lhnen, sehr geehrter Herr
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Trede, mitgeteilten Umstand, dass die Sta_dt Neumiinster fiir von ihr selbst getra-
gene Kindertageseinrichtungen an die Wobau GmbH Quadratmieten von 18,00 Euro
bezahlt, zumindest dann unter dem Geéichtépnnkt des Gleichbehandlungsgrund-
satzes eine Bedeutung entfalten, wenn dieser Quadratmeterpreis den Mietspiegel-
wert iiberschreitet. In diesem Fall wiirde die Stadt né‘rrﬁlich deutlich machen, dass
sie bei bestimmten Kindertageseinrichtungen bereit ist; einen den Mietspiegelwert
ubersteigenden hoheren Betrag als not_wendige'Betriebskostén anzuerkennen. Dies
schlieBt es aus, eine entsprechende Anerkennung bei nicht in der Tridgerschaft der

Stadt befindlichen Einrichtungen abzulehnen.

Die Absicht der Stadt Neumiinster, anstelle einer kalkulatorischen Miete eine In-
standhaltungspauschale zu zahlen, die die fiir vermietete Gebdude vorgesehene
Instandhavltung_s.paus-c‘ha'lfe um _5.300,00 Euro pro Gruppe und Jahr ibersteigt,
durfte diesen Anforderungen nicht gerecht werden. Grund hierfiir ist zum einen,
dass die- erhohte Instandhaltungspauschale un.di’fferenziert_ an samtliche Einrich-
tungstrager gezahlt werden soll, die die Kindertageseinrichtung in in ihrem Eigen-
tum stehenden Grundstiicken und Gebduden betreiben. Ein Bezug zu dem Nut-
zungswert des liberlassenen (eigenen) Grundstiicks und Gebéudes findet daher
nicht statt. Damit stelit die beabsi‘chfigte VorgehensWeise_ der Stadt'nichf sicher,
dass der Nut‘iung‘swert an dem tatsdchlich ﬁberla,sse'nen Grundstiick und Gebiude
realistisch ausgeglichen wird, Dies fihrt dazu, dass zumindest dann, der zusitzli-
che Pauschalbetrag voﬁ 5.300,00 Euro nicht ausreicht, um den jéhrlichen Nut-

zungswert der konkreten Einrichtung abzudecken. .

Hinzu kommt des Weiteren, dass die Instandhaltungspauschale auch hoch mit einer
einschrinkenden Vorgabe vorgesehen ist, ndmlich mit der Vorgabe, dass nur 50 %
der Instandhaltun_gspaus.chlal,e als direkter Aufwand abrechenbar sind und 50 % in
einer Rucklage zu,fﬂckgestell,t werden miissen. Tatsichlich steht die Instandhal-
tungspauschale daher dem Empfdnger gar nicht - wie eine Miete - fir eine unein-
geschrinkte Verwendung zur Verfiigung. Eine nur beschrankt verwendbare Vergii-
tung ist aber nicht in der Lage, den Nutzungswert der Grundstiicks- und Gebdu-

detiberlassung auszugleichen.
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Zu berucksichtigen ist weiter, dass die Instandhaltungspauschale nach ihrer
Zwecksetzung ausschlieflich dazu dient, die Kosten fiir Instandhaltungsmaf@nah-
men auszugleichen. Auch dies macht deutlich, dass die lnstandh'a.It_U‘ngspauschale
nicht geeignet ist, den Wert der Nutzungsiiberlassung an Grundstiick und Gebiude
~ auszugleichen. Der Wert der Nutzungsiiberlassung errechnet sich ndmlich aus den
Faktoren, die auch bei einer Vermietung an Dritte Beriicksichtigung finden wiirden.
" Bei,grober" Betrachtung,/setzt sich eine Mieté zum einen aus einem Bestanditeil als
Ausgleich fiir den durch reinen Zeitablauf eintretenden Wertverlust an Grundstiick
und Gebéude zusammen, also dem sog. Abschreibungswert, der bei Grundstiicken
und Gebdude durchaus unte‘rschiedlic_h_ festgelegt sein kann. Hinzu kommt als
zweitér Bestandteil einer Migté der Anteil, der fiir vom Vermieter vorzunehmende
Instandhaltungsmaknahmen erforderlich ist. Nur diesen Wert will die Stadt Gber die
lnsta'ndhaltungspau,scﬁa;le réfinanz‘iereg}._«Ai;» drittes ist in jeder Miete auch efns;,Ge—
winnanteil” des Vermieters enthalten, mit dem dieser den in dem iiberlassenen
Crundstiick und Gebédude liegenden Wert ,verzinsen" will, also ein angemessener
Gewinnanteil. Die von der Stadt Neumiinster vorgesehene Instandhaltungsricklage
deckt aber definitionsgemdR- nur einen der drei (bei grober Betrachtung) vorhan-
denen Komponenten einer Gegenleistung fir die »Uberlassun‘g von G'rundstuc.k und
Gebiude ab, wihren die anderen beiden Komponenten, namlich der Ausgleich fir
den durch Zeitablauf eintretenden Wertverlust und der angemessenen Verzinsung

des eingesetzten Kapitals anerﬁcksichtigt bleiben.

Die zweite Fragestellung ldsst sich mithin dahingehend beayr'l.twor.ten_. dass die von
der Stadt Neumiinster vorgesehene Vorgehensweise, wonach die Uberl.as’,sun'g von
im Eigenturh des Einrichtungstrigers stehenden Grundstiick und Gebaude fiir Zwe-
cke eines KiTa-Betriebes lediglich durch eine.erhdhte Instandhaitungspau_schal_e
ausgeglichen werden soll, nicht mit dem in § 15a Abs. 3 KiTaG geregelten Verbot
der Uberlastung von Eigenmitteln auf den Einrichturigstréiger vereinbar ist, weil die
Regelung den Einrichtungstriger dazu zwingt, einen Teil des Wertes der Grund-
stiicks- und Gebiudeiiberlassung selbst zu tragen, ndmlich den ,Abschreibungs-
teil* und den »verzinsungsanteil“. § 15 Abs. 1a KiTaG verlangt demgegeniiber, dass
in der Betriebsk‘oist;envereinbarung ein angemessener Ausgleich fiir den Wert der

Uberlassung von Grundstiick und Gebiude geregelt wird. Am ehesten lisst sich
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dieser angemessene Ausgleich durch den Ansatz einer kalkulatorischen Miete wie~-
derspiegeln, bei deren Festsetzung die Besonderh_‘eité_n des jeweiligen Grundstii-
ckes und Gebiude zu beriicksichtigen sind. Selbstverstindlich ist es dehkb'ar; den
Uberlassungswert auch in anderer Weise, z.B. durch Einholung eines Sachverstin-
di'ge‘ngutachtens zu deém Wert der Nutzungsiiberlassung von Grundstiick und Ge-
biude festzustellen. Dies diirfte allerdings im Vergleich zu dem Ansatz einer kat-
kulatorischen Miete anhand von Vergleichsobjektéen deutlich aufwendiger und kos-
tentrachtiger sein, so dass sich diese Vorgehensweise aus meiner Sicht nicht emp-

fiehlt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass in der nach § 15a Abs. 1 KiTaG zu schlieBen-
den Betriebskostenfinanzierungsvereinbarung sowohl in dem Fall der Anmietung von
fiir eine Kindertageseinrichtung genutzten Grundstiick und Gebdude von einem Dritten
wie auch béi der Eigennutzung eines im Eigentum des Einrichtungstrdgers stehenden
Grundstiickes und Gebiudes der Nutzungswert an Grundstiick und Gebdude als not-

wendige Betriebskosten anzuerkennen ist.

Im Falle der Drittanmietung ergeben sich die notwendigen Betriebskosten in aller Regel
aus der in dem Mietvertrag vereinbarten Miet’hﬁﬁe. Nur dann, wenn Anhaltspunkte dafiir
vorhanden sind, dass die Miethéhe zwischen Vermieter und Mieter in kollusivem Zu-
sammenwirken iberhoht angesetzt worden ist, kann ein Teil der Miete als nicht not-
wendig eingeordnet werden. Dies wdre von der Standortgemeinde, die dies geltend ma-

chen will, darzulegen und zu beweisen.

Im Fall der Eigennutzung von Grundstick und Gebidude muss der Nutzungswert eben—
falls auf der Grundlage der abzuschlieRenden Betriebskostenfinanzierungsvereinbarung
anerkannt werden. Der Nutzungswert ist jeweils bezogen auf die konkrete Einrichtung
unter Beriicksichtigung der fiir die Nutzung wertbildenden Faktoren zu ermitteln. Eine
pauschaherende Regelung, die fiir alle Kmdertagesemrlchtungen die auf eigengenutz-
ten Grundstiicken betrieben werden, eine identische Hohe vorsieht, ist schon deshalb
rechtSWIdrlg, weil sie den Nutzungswert des jeweiligen Grundstiickes und Gebdudes gar
nicht zutreffend erfasst. Gleiches gilt auch fiir eine Pauschale mit der lediglich der in-

standhaltungsaufwand abgedeckt werden soll, aber andere den Nutzungswert der
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Grundstiicks— und Gebdudeliberlassung prdgenden Umsténde, ndmlich den ,Abschrei-
bungsfaktor” und den ,Verzinsungsfaktor® auBer Betracht lassen. Dies fihrt im Ergebnis
dazu, dass der Trager zum Betrieb der der Kindertageseinrichtung Eigenmittel aufwen-

den muss. Dies verstoRt gegen das gesetzliche Verbot in § 15a Abs. 3 KiTaG.

Ich hoffe, thneh mit dieser Stellungnahme ged_iént zu haben. Far Riickfragen oder eine ver—

tiefte Erérterung stehe ich selbstverstindlich jederzeit gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen Grifien

S

Prof. Dr. Mathias Nebendah! , VII/B4/Bi/ L

9/9






