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48. WOCHE

_ Betreutes Wohnen
Mit dem Lebensalter steigen
die Anspriiche an den Wohn-
komfort - fiir eine Gesell-
schaft, die sich der Uberalte-
rung ausgesetzt sieht, ein loh-
nenswerter Markt. Deshalb
bieten inzwischen viele Unter-
nehmen verschiedene Formen
des betreuten Wohnens an.
Meist beschrénken sich die
Leistungen auf den so genann-
ten Grundservice, der zum
Beispiel eine Haushaltshilfe,

** Unterstiitzung bei Beh6rden-
géngen, Rezeptions- und Me-
dikamentenbringdienst um-
fasst. Es gibt aber auch Wahl-

. oder Sonderleistungen bis hin
zu pflegerischen Angeboten,
die iiber das betreute Wohnen
im engeren Sinne hinausge-
hen und dann grundsétzlich
auch zur Anwendbarkeit des
Heimrechts fithren kénnen —
mit den sich daraus erge- .
benden Qualititssicherungs-

~ und Kostenfolgen. Zudem hat
das betreute Wohnen durch
die Reform der Pflegeversiche-

‘rungzum 1. Juli 2008 einen
weiteren Schub erhalten, da
sie die ambulante Pflege ge-
stérkt hat.

Unterschiedliche Angebote
Am Markt gibt es unterschied-
liche Modelle: Entweder kauft
der Bewohner eine Eigentums-
wohnung in einer Wohnanlage
und unterzeichnet dabei einen
Kaufvertrag, der mit einem
langfristigen Betreuungsver-

"~ trag verbunden ist. Diese Vari-
ante kann man als ,Eigen-
tumslsung” bezeichnen. Oder
derjenige mietet eine Woh-
nung in einer betreuten
‘Wohnanlage und schlieft zu
diesem Zweck einen betreu-
ungsspezifisch modifizierten
Miet- oder Dauernutzungsver-
trag ab. Das bezeichnet man
als ,Vermietungslésung". Zwi-

.. schen Einkauf und Anmietung

" gibt es jedoch noch eine dritte
Variante, das Dauerwohnrecht
nach §§ 31 ff. Wohnungseigen-

* tumsgesetz: Dieses kann ver-
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Teil 2: Das neue Heimgesetz soll das betreute Wohnen gegeniiber
anderen Wohn- und Pflegeformen definieren und abgrenzen. Einzelheiten
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Mein Kiez: Viele Menschen sind froh, wenn sie auch im Alter in der gewohnten Umgebung bleiben kénnen.

gulert-und vererbt werden
und stellt gegentiber der ge-
mieteten Wohnung ein ver-
stirktes Recht dar. Das Wohn-
recht ist giinstig und wird
durch Ansparpléne, die iiber
mehrere Jahre laufen, noch
erschwinglicher, so dass der
Bewohner im Alter ,,mietfrei”
wohnt.

Worauf solite man achten?
Die Betreiber betreuter Wohn-
projekte sollten auch im Inter-
esse ihrer Bewohner darauf
achten, nicht in den Anwen-

dungsbereich des Heimge-
setzes zu fallen. Dern dieses
stellt kostspielige Anforde-
rungen an die Qualitat der
Pflege. Zudem werden Heime
durch die Heimaufsichtsbe-
horden iiberwacht—manche
Berliner Projekte sind daran
bereits gescheitert. Die Be-
schriankung auf den Grundser-
vice, der bei Vermietung nicht
mehr kosten sollte als 20 Pro-

zent der Grundmiete, gewdhr- ~

leistet in der Regel das ,heim-
gesetzfreie” Wohnen. In ver-
schiedenen Bundeslindern
sind ,Giitesiegel" fiir betreutes
‘Wohnen entwickelt worden,
um den Nutzern die Orientie-
rung zu exrleichtern. Seit 2006
gibt es die DIN-Norm 77800
+Betreutes Wohnen", die Qua-
litatsmaRstébe fiir Bautrdger
und Nutzer setzt und damit zu
mehr Marktiransparenz bei-
tragen soll.

Befristete Vertriige

In einem vom Bundesge-
richtshof (BGH) entschie-
denen Fall hatte der selbst-
nutzende Eigentiimer in einer
betreuten Wohnanlage den
Betreuungsvertrag gekiindigt.
Der Dienstleister verlangte
trotzdem sein Entgelt, unter-
lag damit aber in allen Ins-
tanzen (BGH, Urt. v.
13.10.2006 - V ZR 289/05). Der
Betreuungsvertrag sei gemiR
§ 620 Abs. 2 BGB ordentlich
kiindbar. Unabhéngig davon
wiirde ein etwaiger Kiindi-
gungsausschluss an § 309 Nr.

9 a BGB scheitern, weil der zu

Betreuende danach hichstens
fiir einen Zeitraum von zwei
Jahren vertraglich gebunden
werden kann.

Gestattung von Mietvertrigen
Wohnungsunternehmen, die
fiir dltere Bewohner betreutes
‘Wohnen anbieten wollen,
sollten mit einem Betreuungs-
dienstleister eine Kooperati-
onsvereinbarung schlieRen.
Dadurch wird der Grundser-
vice fiir die Nutzer in der
Wohnanlage vorgehalten. Die
»Achillesferse” manches
Wohnprojekts ist die separate
Kiindigungsmoglichkeit des
Betreuungsvertrags, an der
das ganze Projekt scheitern
kann. Diese Gefahr wird ver-
mieden durch Abschluss be-
treuungsspezifisch modifi-
zierter Miet- oder Dauernut-
zungsvertrédge, die etwas kom-
plexer, aber auch sicherer sind
als die Aufspaltung in Miet-
und Betreuungsvertrage.

Altenwohnrechte

Mitunter werden Alteren
Wohnrechte am Wohmings-
oder Hauseigentum einge-
ridumt, vor allem auf dem Lan-
de sind , Altenwohnrechte”
tiblich. Wenn nun ein Wohn-
berechtigter in ein Pflegeheim
umziehen muss; weil-er sich
nicht mehr alleine versorgen
kann, stéllt sich die Frage: Er-
lischt dann das Wohnrecht
und darf der Eigentiimer an-
derweitig vermieten? Tatsdch-
lich hat der BGH kiirzlich ent-
schieden, dass die Mietein-
nahmen zur Deckung der Pfle-
gekosten herangezogen
werden konnen. Mit solchen
Regressanspriichen von Sozi-
alhilfeeinrichtungen werden
Eigentiimer in Zukunft hau-
figer rechnen miissen.
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