Wohnen im Alter

Kiindigung und Kiindigungsschutz
in Bezug auf Miet- und Betreuungsvertrage

Das Thema ,Wohnen im Alter" seizt sich in der Wohnungswirtschaft immer mehr durch. Der Wohnungsbestand wird ange-
passt, ein Facher von Serviceleistungen kommt hinzu. So wird der Zeitpunkt eines Umzugs in ein Altenheim — im Interesse
von Bewohnern und Betreibern — haufig erheblich verzégert. So gut, so schén, wenn Recht und Gesetz nicht wéaren: DW-
Rechtsexperte RA Stephan J. Bultmann gibt einen Uberblick.

der Félle bekannt geworden, in denen ein-

zelne Betreute/Mieter den Betreuungsver-
trag mit dem Betreuungsdienstleister (z. B. Ca-
ritas, Diakonie etc.) gekiindigt haben, ohne zu-
gleich das Mietverhaltnis zu beenden. Soweit
es insoweit bei Einzelfdllen bleibt, [&sst sich
das fiir den Vermieter und den Betreuungs-
dienstleister in der Regel ,verschmerzen”. Hau-
fig ist es in der Praxis aber so, dass die Einzel-
nen immer mehr Nachahmer gefunden haben,
die dann ebenfalls kiindigten.

I n den vergangenen Jahren sind immer wie-

Isolierte Kiindbarkeit
von Betreuungsvertrdgen?

Dadurch kann ein ganzes Wohnprojekt schei-
tern, wenn die Einnahmeausfille des
Dienstleisters so groB werden, dass sich das
Projekt nicht mehr rechnet. Fiir diesen Fall ha-
ben sich die Dienstleister meist ein auleror-
dentliches Kiindigungsrecht in dem Koopera-
tionsverirag mit dem Vermieter ausbhedungen.

Sofern dieses Kitndigungsrecht ausgeiibt wird,
muss der Vermieter erst einen neuen Dienst-
leister finden, damit das Projekt des Betreuten
Wohnens fortgesetzt werden kann. Die Suche
nach einem neuen Dienstleister wird aber al-
les andere als erleichtert, wenn der Vorganger
durch Ausiibung des auBerordentlichen Kiin-
digungsrechts ,ausgestiegen” sein sollte. Der
unfreiwillige ,Ausstieg” eines Dienstleisters
kann so aus Sicht des Vermieters sogar zum
endgtiltigen Scheitern des gesamten Projekts
fithren. Insbesondere der Vermieter — aber
auch der Betreuungsdienstleister - hat daher
ein groBes Interesse daran, die Wirtschaftlich-
keit des Projekts insgesamt zu erhalten, was
nicht nur eine Frage qualitativ guter und an-
gemessen vergiiteter Betreuungsleistungen
ist, sondern maBgeblich auch von der Art der
Vertragsgestaltung abhdngt. Dariiber hinaus
ist zu beriicksichtigen, dass es sich bei den Be-
treuungsvertrdgen um ,Konsumentenvertré-
ge" handeln kann, die an den Vorschriften des
Verbraucherschutzrechts zu messen sind. Die

.Betreutes Wohnen" im Spiegel der neueren Rechtsprechung

Das LG Kiel erkannte einen Teilbetrag der Betreuungspauschale zugunsten des Vermieters
auch fiir den Zeitraum nach der Kiindigung des Mieters an, weil die isolierte Kiindigung
des Betreuungsvertrags unwirksam sei, da der Miet- und der Betreuungsvertrag ein ,ein-
heitliches Rechtsgeschaft” bildeten, das nur im Ganzen gekiindigt werden kénne. Das Ge-
richt hat somit das [nteresse des Vermieters anerkannt, dass die Vertrdge nicht unabhan-
gig voneinander beendet werden kénnen. Daher war der Mieter zur Zahlung der Betreu-

ungspauschale weiter verpflichtet.

In der Vorinstanz war allerdings schon entschieden worden, dass die Kiindigung des Miet-
vertrags durch die Vermieterin gem. § 564 b Abs. 1 iV.m. Abs. 2 Nr. 1 BGB a.F. (jetzt:

§ 573 Abs. 1 Satz 1, Abs. 2 Nr. 1 BGB n. ) nicht gerechtfertigt sei (AG Rendsburg, Urt.
vom 09.03.2001 — 11 C 480/00). Zwar habe der Mieter — so das Gericht - durch die
Kiindigung des mit dem Mietvertrag verbundenen Betreuungsvertrags und der Weigerung
zur Zahlung der Betreuungspauschale auch seine mietvertraglichen Pflichten nicht uner-
heblich verletzt, er habe sich aber in einem unverschuldeten Rechtsirrtum befunden, weil
er anwaltlich dahin gehend (falsch) beraten worden war, dass die Teilkiindigung des Be-
treuungsvertrags wirksam sei. Daher kam das AG Rendsburg zu dem Schluss, dass der Ver-
tragsverstoR vergleichsweise gering wiege und somit die Voraussetzungen der Vermieter-

kiindigung nicht vorlagen.

Diese feste Verkniipfung von Miet- und Betreuungsvertrag diirfte in der Mehrzah der Fél-
le gegeben sein: Das Wohnungsunternehmen verpflichtet den Mieter bereits in den von
ihm verwendeten Mietvertrigen dahin gehend, mit einem bestimmten Betreuungsdienst-
leister einen Betreuungsvertrag abzuschiieBen, so dass nach dem Urteil des LG Kiel,
a.a.0, eine isolierte Kiindigung des Betreuungsvertrags nicht méglich wére.

zur Beurteilung von Miet- und Betreuungsver-
tragen bisher vorliegende instanzgerichtliche
Judikatur ist noch recht differenziert und un-
einheitlich, z.T. sogar divergierend, namentlich
was die Anwendbarkeit der Verbraucher-
schutznormen auf Betreuungsvertrdge anbe-
trifft.

Bisher bekannt gewordene in-
stanzgerichtliche Entscheidungen

LG Liineburg (Urt. vom 18.07.2001)

Das LG Lineburg hatte in dem Urteil vom
18.07.2001 (2 S 24/01) folgenden Fall zu ent-
scheiden:

Die Bewohner einer Seniorenwohnanlage wa-
ren nach dem Mietvertrag mit dem Eigentiimer
(Kapitalanleger) verpflichtet, den Betreuungs-
vertrag mit einem bestimmten Betreuungs-
dienstleister (Betreiber der Wohnanlage) ab-
zuschlieBen. Die vorformulierten Bedingungen
sahen die Unkiindbarkeit des Betreuungsver-
trags vor, solange der Vertragspartner Mieter
der Wohnanlage war. Die fristlose Kiindigung
war dagegen nicht ausgeschlossen worden.
Die Bewohner waren mit den Leistungen des
Betreibers unzufrieden und kiindigten den Be-
treuungsvertrag zum 30.10.1999. Der Betrei-
ber verlangte Fortzahlung der Vergiitung, weil
er die Kiindigung aufgrund der ,Unkiindbar-
keits"-Klausel fiir unwirksam hielt.

Das LG Liineburg hat den Betreuungsvertrag
einer Inhaltskontrolle nach dem AGB-Gesetz
(jetzt: §§ 305 ff. BGB n. F) unterzogen und in
der Klausel iiber die Unkiindbarkeit des Ver-
trags einen VerstoB gegen § 11 Nr. 12 a AGB-
Gesetz erkannt, der ihre Nichtigkeit zur Folge
habe. Statt der nichtigen Klausel wiirden dann
die gesetzlichen Vorschriften der §§ 620 Abs.
2, 621 Nr. 3 BGB gelten. Das Gericht ist im
Ubrigen der Ansicht des Betreibers entgegen-
getreten, es handele sich bei den Miet- und Be-
treuungsvertrdgen um ein einheitliches Ver-
tragsverhdltnis, das schwerpunktma8ig nach
den Vorschriften iiber die Wohnraummiete zu
behandeln sei und daher eine Anwendbarkeit
des § 11 Nr. 12 a AGB-Gesetz ausschlieRe. Das
Landgericht Liineburg war vielmehr der Auf-
fassung, dass beide Vertrdge mit verschiede-
nen Veriragspartnern abgeschlossen worden
seien, die ,auch in keiner naheren Beziehung
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zueinander oder in einem gemeinsamen La-
ger" gestanden hatten. Das erscheint aller-
dings als durchaus fraglich.

LG Kiel (Urt. vom 10.01.2002)

Es mehren sich in jliingster Zeit — auch in der
Rechtsprechung — die Stimmen, die das be-
rechtigte Interesse der Wohnungsuntemeh-
men anerkennen, Wohnungen in betreuten
Wohnprojekten nur solchen Mietern zu {iber-
lassen, die auch durch das kooperierende Be-
treuungsunternehmen versorgt werden kdn-
nen.

In dem zu diesem Problemkomplex nach In-
krafttreten des neuen HeimG — soweit ersicht-
lich - ersten Urteil des LG Kiel vom 10.01.2002
(85 148/01) ist der Mieter einer Wohnanlage
zur Weiterzahlung der’ Betreuungspauschale
verurteilt worden, weil die isolierte Kiindigung
des Mieterbetreuungsvertrags unwirksam ge-
wesen sei. [n diesem Fall war der Mieter schon
in dem Mietvertrag verpflichtet worden, die
Betreuungspauschale direkt an den Betreu-
ungsdienstleister zu zahlen, mit dem der Ver-
mieter kooperierte. Der Vermieter machte die
nach der Kiindigung des Betreuungsverirags
durch den Mieter/Betreuten aufgelaufenen
Pauschalbetrage in Hohe von ca. 3.500 DM
aus abgetretenem Recht ebenso geltend wie
den Anspruch auf Herausgabe der Wohnung
aufgrund zuvor vermieterseitig erklarter Kiin-

HINWEIS

Lesen Sie auch in der
Oktober-Ausgabe:

B Alles {iber ,Konfliktzone" Heim-
gesetz/Betreutes Wohnen

B Restriktive ,Heim"-
Rechtsprechung als AnstoR fiir
die HeimG-Novelle

wenn sie sich gegebenenfalls von beiden Ver-
trdgen l6sen muss, sofern es den Parteien er-
kennbar auf die Verkniipfung beider Vertrage
ankam und der eine ohne den anderen nicht
sein sollte.

Eine solche Wechselbeziiglichkeit wird man in
den in der Praxis regelmaBig anzutreffenden
Vertragskonstellationen annehmen kénnen, so .
dass in diesen Fallen — mit dem LG Kiel, a. a.0.
- eine isolierte Kiindbarkeit des Betreuungs-
vertrags ausgeschlossen erscheint. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass die Beantwortung
der Frage der isolierten Kiindbarkeit des Be-
treuungsvertrags von der konkreten Vertrags-
situation im Einzelfall abhéngt und ein ,Rest-
risiko" bleibt, weil die Rechtsprechung — na-
mentlich nach Inkraftireten der HeimG-Novel-

le — noch nicht ,gefestigt” ist. Die Entschei-
dung des LG Liineburg, a. a. O. ist insoweit zu
beachten, als sie durchaus zu Recht ,Unkiind-
barkeits"-Klauseln in Betreuungsvertrigen
(oder Erschwerungen des Kiindigungsrechts
iiber den Zeitraum von zwei Jahren hinaus) un-
ter verbraucherschutzrechtlichem Gesichts-
punkt eine Absage erteilt.

Das Problem derisolierten Kiindbarkeit des Be-
treuungsverhdltnisses unter Fortsetzung des
Mietvertrags lasst sich hingegen génzlich um-
gehen, wenn ein um die ,Betreuungskompo-
nente” erweiteter Mietvertrag von dem Woh-
nungsunternehmen gewahlt wird, welches die
Betreuungsleistungen des Grundservice in ei-
nem mit dem Betreuungsdienstleister abzu-
schlieBenden Kooperationsvertrag regelt. Bei
dieser Vertragsgestaltung wird im AuBenver-
héltnis der Betreuungsdienstleister als Erfiil-
lungsgehilfe des Wohnungsunternehmens
(§278 BGB) gegeniiber dem Betreuten/Mie-
ter tdtig. Aufgrund der nur begrenzt einzu-
schrankenden AuBenhaftung des Wohnungs-
unternehmens namentlich wegen Nicht- oder
Schlechtleistungen des Betreuungsunterneh-
mens empfiehlt sich eine solche Gestaltung
aber nur dann, wenn die Geschaftsleitung des
Wohnungsunternehmens diejenige des Be-
treuungsunternehmens qualitativ einschétzen
kann und sich vor allem eine substanzielle In-

digung des Mietvertrags.

Erste Wiirdigung der
instanzgerichtlichen
Judikatur

Es ist darauf hinzuweisen, dass es
sich bei diesen Entscheidungen
um die ersten instanzgerichtli-
chen Urteile zu dem Problem-
komplex der isolierten Kiindi-
gung” handelt, die noch nicht als
gefestigt gelten kann, zumal
obergerichtliche Entscheidungen
hierzu — soweit bekannt — derzeit
(bei Fertigstellung des Manus-
kripts) noch fehlen. Daher kann
die vorliegende Judikatur hier
auch nur vorldufig gewdrdigt
werden:

Die Entscheidung des LG Liine-
burg, a. a. 0., scheint sich etwas
vorschnell {iber den Parteiwillen
hinwegzusetzen, dass namlich
beide Vertrage ~ Miet- und Be-
treuungsvertrag — eng miteinan-
der verbunden worden waren. Bei
dieser Fallkonstellation hat der
Bundesgerichtshof (vgl. statt al-
ler: BGH, NJW 1976, 1931, 1932)
anerkannt, dass ein einheitliches
Rechtsgeschaft  angenommen
werden kann mit der Folge, dass
es die kiindigende Vertragspartei
nicht unzumutbar benachteiligt,
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nenregressmdglichkeit  vertrag-
lich ausbedingt, um das Haf-
tungstisiko wirksam abzusichern
(Patronatserkldrung, Biirgschaft
auf erstes Anfordern oder sub-
stanziellen Versicherungsschuiz
eines involvierten Haftpflichtver-
sicherers).
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