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Schnittstellen alternativer Wohnformen im Alter

Zu beachtende
Rechtsbereiche

- Ordnungsrecht
e G
Abgrenzung § 37 allgemeineé Z\flischeng - Baurecht,
SGB V zur - . : N BrandschutzVO
.. Unterstitzungslei- ystationarer
stationdren - p - Steuerrecht
Versoreun stungennach § 1 Einrichtung”, WG
gung WBVG und Betreutem
Wohnen




§ 21 E - SaichsBeWoG

Stationare Einrichtung =
,Einrichtungen, die dem Zweck dienen,
altere Menschen, pflegebediirftige
Volljahrige, auch volljahrige
pflegebedirftige, psychisch kranke oder
behinderte Menschen aufzunehmen,
ihnen Wohnraum zu liberlassen sowie
Betreuungs- und Pflegeleistungen
sowie Verpflegung zur Verfligung zu
stellen oder vorzuhalten, und die in
ihrem Bestand vom Wechsel sowie der
Zahl der Bewohner unabhangig sind,
und entgeltlich betrieben werden.”

,Stationdre Einrichtung” als (verfehlter) relativer Rechtsbegriff

§ 71 Abs. 2 SGB XI

-Definiert stationare Einrichtung in
Abgrenzung zur ambulanten Pflege nach
§ 71 Abs. 1

-§ 71 Abs. 1: Ambulante
Pflegeeinrichtungen sind selbstandig
wirtschaftende Einrichtungen, die
Pflegebediirftige in ihrer Wohnung
pflegen und hauswirtschaftlich
versorgen.

-Folge: Ambulante Pflege kann auch in
einer stationaren Einrichtung iSd E-
SachsBeWoG maoglich sein.




Teil 1l: WBVG — typische Konstellation im Betreuten
Wohnen

Vermieter (V)

Kooperationsabrede

Dienstleister (D)

V Uberlasst Wohnraum am M. Mietvertrag

ist Gber die Kiindigungsregelungen
n Servicevertrag gekoppelt.

Mieter(M)

Dienstvertrag enthalt nicht
freiwdhlbare Service-
Grundleistungen (Beratung, Notruf,
Freizeitgestaltung etc.), Zusatz-
leistungsangebote




Teil Il: Anwendung WBVG

Wer?

Vermieter und Dienstleister in
Personalunion

Rechtlich oder tatsachlich
verbundene Unternehmen

Trennung von Vermietung und
Service in mehrere Vertrage
flhrt nicht zum Ausschluss der
Anwendung

Was?

Abgrenzung allgemeine
Unterstitzungsleistungen vs.
Pflege und Betreuung, § 1 Abs. 1
Satz 3 WBVG

Koppelung allgemeiner
Leistungen an Vermietung flhrt
nicht zur Anwendung

Koppelung weitergehender
Leistungen fuhrt zur
Anwendung

Wann?

Unerheblich ist, wann der
Verbraucher die
Dienstleistungen in Anspruch
nehmen muss

Unerheblich ist, ob bei Einzug
schon ein Bedarf besteht.




Teil Il: WBVG - Allgemeine Unterstiitzung

Allgemeine Unterstiitzung

-Hausmeisterleistungen

-Notruf

-Hauswirtschaftliche Versorgung
-Freizeitgestaltung, soweit nicht soziale
Betreuung zur Uberwindung von Alter
oder Pflegebedirftigkeit

-Vermittlung von Dienstleistungen
-Allgemeine Beratung

-Verpflegung

Weitergehende Leistungen

-Tagesstrukturierende Mallnahmen bei
kognitiven Einschrankungen
-Therapeutische Angebote
-Grundpflege

-Behandlungspflege
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Teil Il: WBVG - Anwendungsbereich

= Vertragliche Koppelung von Vermietung und Dienstleistung

fahrt jedenfalls zur Anwendung, wenn weitergehende
Betreuungsleistungen nicht frei wahlbar sind.

= Vertragliche Koppelung allgemeiner
Unterstitzungsleistungen und Vermietung maéglich.

= genaue Abgrenzung der Service-Grundleistungen und der
Wabhlleistungen notwendig.
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Teil Il: WBVG — Konsequenzen der Anwendung

$ Umfassende Vorabinformation gem. § 3 WBVG

$ Sicherstellungsauftrag bei veranderten Pflege- und
Betreuungsbedarfen, § 8 | WBVG

$ Keine Abwalzung von Schonheitsreparaturen

$ abschliefende Regelung der Kiindigung nach WBVG




Teil Ill: Betreutes Wohnen im SdchsBeWoG

Negativabgrenzung § 2 Abs. 3 Satz 1 E-SachsBeWoG:

Dieses Gesetz ist nicht auf Betreutes Wohnen anzuwenden, wenn die

Mieter oder Kdaufer lediglich dazu verpflichtet sind, allgemeine
Unterstilitzungsleistungen wie Notrufdienste, die Vermittlung von Pflege
oder Betreuungsleistungen, Leistungen der hauswirtschaftlichen
Versorgung von bestimmten Anbietern abzunehmen, und die dariiber
hinausgehenden Betreuungs- und Pflegeleistungen von den Bewohnern
frei wahlbar sind.




Teil Ill: Betreutes Wohnen im SdchsBeWoG

Positivdefinition Betreutes Wohnen § 2 Abs. 3 Satz 2 E-SachsBeWoG:

Betreutes Wohnen im Sinne dieses Gesetzes ist eine Wohnform, bei der
Vermieter oder Verkdufer von abgeschlossenen Wohnungen durch
Vertrdge mit Dritten oder auf andere Weise sicherstellen, dass den
Mietern oder Kéufern neben der Uberlassung des Wohnraum allgemeine
Unterstlitzungsleistungen angeboten werden.
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eil Ill: Sé

© Keine Anwendung SachsBeWoG

=Koppelung nur allgemeiner
Unterstutzungsleistungen an
Vermietung (§ 2 Abs. 3 Satz 1)

= Anders als im Vorentwurf ist nun in
der LT-Drs. 5/6427 auch die HWV wie
im WBVG im Beispielskatalog
allgemeiner Unterstiitzungs-leistungen
aufgefuhrt

= Folge: Harmonisierung zwischen
SachsBeWoG und WBVG

chsBeWoG — Betreutes

i B A L

Wohnen

$ Anwendung SachsBeWoG

= Koppelung von sozialer Betreuung,
Pflege, an Vermietung

=Was geschieht bei Koppelung von
Verpflegung?

= Anwendung (+), wenn
Verbraucher/Mieter nicht in sich
abgeschlossener Wohneinheit wohnt (§
2 Abs. 3 Satz 2), es sei denn, es handelt
sich um eine WG nach § 2 Abs. 5.

= Entgelthohe fir
Servicegrundleistungen ist anders als
z.B. nach WTG NRW oder Nds. HeimG
unerheblich.



Teil Ill: Konsequenzen der Anwendung von § 2 Abs. 1

Anwendung Mindestbau-
VO nach LHeimG
(u.a.: Pflegebader!)

Nachschau der
Heimaufsicht

Anwendung
Mindestpersonal-VO
nach LHeimG
(Heimleitung,
Nachtwachen)

Veroffentlichung von
Prifberichten

Anwendung
Mitwirkungsbestim-
mungen nach
LHeimG und VO




Teil IV: Wohngemeinschaften im SédchsBeWoG

Abgrenzung WG — Stationare Einrichtung gem. § 2 Abs. 5 E-SachsBeWoG:

Dieses Gesetz gilt nicht fiir Wohngemeinschaften fiir Pflegebediirftige,
wenn sie von Dritten unabhdéngig sind. Dies ist der Fall, wenn die Mitglieder
der Wohngemeinschaft alle Angelegenheiten der Wohngemeinschaft in
einer Auftraggebergemeinschaft selbst regeln. Die Wahlfreiheit beziiglich
der Betreuungsleistungen darf nicht beschrdnkt werden. Eine
Beschrinkung liegt insbesondere dann vor, wenn der Vermieter und
Pflegedienstleister identisch oder rechtlich oder tatséchlich miteinander
verbunden sind.
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Teil IV: Wohngemeinschaften im E-SdchsBeWoG

$ Anwendung SachsBeWoG

=Zwischen Dienstleister und Vermieter
besteht Personalunion

=Zwischen einem Dienstleister und
einem Vermieter besteht eine
rechtliche oder faktische Verbindung
(blofe Kooperationsabsprache reicht
dem Wortlaut nach ggf. aus).

=Dem Wortlaut nach unabhangig
davon, ob sich die Absprachen auf
Pflichtleistungen oder Wahlleistungen,
allgemeine oder weitergehende
Betreuungs- leistungen beziehen.

© Keine Anwendung SachsBeWoG

=Vermieter beschrankt sich auf
Vermietung, keine Koppelung im
Mietvertrag — auch nicht mit
allgemeinen Leistungen

=Vermieter halt sich aus der
Organisation der Leistungen heraus und
trifft auch keine
Kooperationsabsprachen

= Auftraggebergemeinschaft
entscheidet autonom

= Offen: Wie stark kann die
Auftraggebergemeinschaft die
Wabhlfreiheit des einzelnen Mieters
binnenrechtlich beschranken?



Teil IV: Abgrenzung WG — Betreutes Wohnen (keine ausdrtickliche
Regelung)

WG

= Rechtliche oder faktische Verbindung Betreutes Wohnen

zwischen Vermieter und Dienstleister #

WG = Selbst Personalunion Vermieter —
Dienstleister ist unerheblich, solange
nur allgemeine Betreuungsleistungen

=Typischerweise keine in sich mit der Uberlassung von Wohnraum

abgeschlossene Wohneinheit mit gekoppelt werden.

eigenem Bad, eigener Kochgelegenheit

und Bevorratungsmoglichkeit =In sich abgeschlossene Wohnung




Teil Il: Fazit

Vor Abschluss von Mietvertragen im Betreuten Wohnen mit
Koppelungsregelungen an Servicevertrage nicht frei wahlbare
Grundleistungen des Dienstleisters genau prifen!

WG-Konzepte werden schwieriger. Vermietung in sich
abgeschlossener Wohneinheiten lasst deutlich mehr Spielraum zu.
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