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Gesetzentwurf

der Fraktionen der CDU/CSU und SPD

Entwurf eines Gesetzes zur Neuregelung der zivilrechtlichen Vorschriften
des Heimgesetzes nach der Foderalismusreform

A. Problem und Ziel

Das Heimrecht ist durch die am 1. September 2006 in Kraft getretene Foderalismusreform aus der
konkurrierenden Zustindigkeit des Bundesgesetzgebers fiir die 6ffentliche Fiirsorge nach Arti-
kel 74 Absatz 1 Nummer 7 Grundgesetz ausgeklammert worden. Danach liegt die Gesetzgebungs-
kompetenz fiir die ordnungsrechtlichen Vorschriften des bisherigen Heimgesetzes bei den Léndern.
Der Bundesgesetzgeber ist nach Artikel 74 ‘Absatz 1 Nummer 1 Grundgesetz fiir die biirgerlich-
rechtlichen Vorschriften zustindig.

Die in den §§ 5 bis 9 und § 14 des Heimgesetzes enthaltenen Regelungen stehen weiterhin der Ge-
staltung durch den Bundesgesetzgeber offen. Sie bediirfen der zielgerichteten Weiterentwicklung.

B. Losung

Es wird ein Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz (WBV Q) als modernes Verbraucherschutzgesetz
fiir dltere Menschen, pflegebediirftige und behinderte Volljahrige eingefiihrt, das die §§ 5 bis 9
Heimgesetzund § 14 Heimgesetz, soweit dieser Sicherheitsleistungen der Verbraucherin oder des
Verbrauchers fiir die Erfiillung der Vertragspflichten betrifft, unter Ubernahme bewihrter Rege-
lungen ablost.

Geschiitzt werden dltere Menschen sowie pflegebediirftige oder behinderte volljahrige Menschen
als Verbraucherinnen oder Verbraucher beim Abschluss von Vertragen mit Unternehmerinnen oder
Unternehmern. Erfasst werden Vertriige, in denen die Uberlassung von Wohnraum mit der Erbrin-
gung von Pflege- oder Betreuungsleistungen verbunden ist, die der Bewiltigung eines durch Alter,
Pflegebediirftigkeit oder Behinderung bedingten Hilfebedarfs dienen.

Der besondere Schutzbedarf ergibt sich aus der doppelten Abhingigkeit der Verbraucherin oder des
Verbrauchers von der Unternehmerin oder dem Unternehmer. Er wird dadurch verstirkt, dass es
sich in der Regel um langfristige Entscheidungen zum Lebensmittelpunkt handelt. Die angebotenen
Leistungen und vertraglichen Regelungen sind zudem vielfach sehr komplex. Die Verbraucherin-
nen oder Verbraucher verfiigen oft nicht {iber das notwendige Wissen und die erforderliche Erfah-
rung, um als gleichberechtigte Verhandlungs- und Vertragspartner gegeniiber den Unternehmerin-
nen und Unternehmern auftreten zu kénnen. Die Nachteile, die sich daraus fiir die Verbraucherin-
nen oder Verbraucher ergeben, sollen ausgeglichen werden.

* Wird nach Vorliegen der lektorierten Druckfassung durch diese ersetzt.




Die Neuregelung umfasst Vorschriften iiber vorvertragliche Informationspflichten, Vertragsinhalt,
Vertragsanpassung, Entgelterh6hung, Gewihrleistung und Kiindigung. Zusitzlich dienen Regelun-
gen zur Beriicksichtigung ersparter Aufwendungen fiir Zeiten der Abwesenheit der Verbraucherin
oder des Verbrauchers und zur Fortgeltung des Vertrags bei Tod der Verbraucherin oder des Ver-
brauchers auch der Harmonisierung mit Vorschriften des Elften Buches Sozialgesetzbuch
(SGB XI).

Um Schutzliicken zu vermeiden, kann eine Authebung der iibrigen Vorschriften des Heimgesetzes
erst erfolgen, wenn in allen Bundesldandern eine Nachfolgeregelung in Kraft getreten ist.

C. Alternativen

Keine

D. Finanzielle Auswirkungen auf die éffentlichen Haushalte

Es entstehen keine Haushaltsausgaben und kein zusitzlicher Vollzugsaufwand. Die Linder vollzie-
hen das bisherige Heimgesetz. Dessen §§ 5 bis 9 Heimgesetz und § 14, soweit dieser Sicherheits-
leistungen der Verbraucherin oder des Verbrauchers fiir die Erfiillung der Vertragspflichten betrifft,
werden aufgehoben. Die Neuregelung gilt in ihrer zivilrechtlichen Ausgestaltung ausschlieBlich fiir
das Rechtsverhiltnis zwischen Verbraucherin oder Verbraucher und Unternehmerin oder Unter-
nehmer.

E. Sonstige Kosten

Es entstehen keine Kosten fiir die Wirtschaft oder die sozialen Sicherungssysteme. Auswirkungen
auf das Preisniveau, insbesondere das Verbraucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.

F. Biirokratiekosten

Es werden fiir den Bereich der Wirtschaft drei bestehende Informationspflichten geédndert und eine
Informationspflicht aufgehoben. Dies fiihrt insgesamt zu einer geringfiigigen Mehrbelastung im

Bereich der Wirtschaft. Fiir Biirgerinnen und Biirger sowie fiir die Verwaltung werden keine In-
formationspflichten gedndert oder eingefiihrt.



Entwurf eines Gesetz zur Neuregelung der zivilrechtlichen Vorschriften des
Heimgesetzes nach der Foderalismusreform

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Gesetz zur Regelung von Vertrigen iiber Wohnraum
mit Pflege- oder Betreuungsleistungen

(Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz - WBVG)
Inhaltsiibersicht
§ 1 Anwendungsbereich
§ 2 Ausnahmen vom Anwendungsbereich
§ 3 Informationspflichten vor Vertragsschluss
§ 4 Vertragsschluss und Vertragsdauer
§ 5 Wechsel der Vertragsparteien
§ 6 Schriftform und Vertragsinhalt
§ 7 Leistungspflichten
§ 8 Vertragsanpassung bei Anderung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs
§ 9 Entgelterhohung bei Anderung der Berechnungsgrundlage
§ 10 Nichtleistung oder Schlechtleistung
§ 11 Kiindigung durch den Verbraucher
§ 12 Kiindigung durch den Unternehmer
§ 13 Nachweis von Leistungsersatz und Ubernahme von Umzugskosten
§ 14 Sicherheitsleistungen
§ 15 Besondere Bestimmungen bei Bezug von Sozialleistungen
§ 16 Unwirksamkeit abweichender Vereinbarungen

§ 17 Ubergangsvorschrift



§1
Anwendungsbereich

(1) Dieses Gesetz ist anzuwenden auf einen Vertrag zwischen einem Unternehmer und einem
volljahrigen Verbraucher, in dem sich der Unternehmer zur Uberlassung von Wohnraum und zur
Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen verpflichtet, die der Bewiltigung eines durch
Alter, Pflegebediirftigkeit oder Behinderung bedingten Hilfebedarfs dienen. Unerheblich ist, ob die
Pflege- oder Betreuungsleistungen nach den vertraglichen Vereinbarungen vom Unternehmer zur
Verfiigung gestellt oder vorgehalten werden. Das Gesetz ist nicht anzuwenden, wenn der Vertrag
neben der Uberlassung von Wohnraum ausschlieBlich die Erbringung von allgemeinen Betreuungs-
leistungen wie die Vermittlung von Pflege- oder Betreuungsleistungen, Leistungen der hauswirt-
schaftlichen Versorgung oder Notrufdienste zum Gegenstand hat.

(2) Dieses Gesetz ist entsprechend anzuwenden, wenn die vom Unternehmer geschuldeten
Leistungen Gegenstand verschiedener Vertriage sind und

1. der Bestand des Vertrags iiber die Uberlassung von Wohnraum von dem Bestand des Vertrags
iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen abhéngig ist,

2. der Verbraucher an dem Vertrag iiber die Uberlassung von Wohnraum nach den vertraglichen
Vereinbarungen nicht unabhéngig von dem Vertrag tiber die’ Erbringung von Pflege- oder Be-
treuungsleistungen festhalten kann oder

3. der Unternehmer den Abschluss des Vertrags iiber die Uberlassung von Wohnraum von dem
Abschluss des Vertrags iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen tatséch-

lich abhingig macht.

Das Gleiche gilt, wenn die Leistungen von verschiedenen Unternehmern geschuldet werden, es sei
denn, diese sind nicht rechtlich oder wirtschaftlich miteinander verbunden.

§2
Ausnahmen vom Anwendungsbereich
Dieses Gesetz.ist nicht anzuwenden auf Vertrédge iiber

1. Leistungen der Krankenhiduser, Vorsorge- oder Rehabilitationseinrichtungen im Sinne des
§ 107 des Fiinften Buches Sozialgesetzbuch,

2. Leistungen der Internate der Berufsbildungs- und Berufsforderungswerke,
3. Leistungen im Sinne des § 41 des Achten Buches Sozialgesetzbuch,

4. Leistungen, die im Rahmen von Kur- oder Erholungsaufenthalten erbracht werden.

§3
Informationspflichten vor Vertragsschluss

(1) Der Unternehmer hat den Verbraucher rechtzeitig vor Abgabe von dessen Vertragserkla-
rung in Textform und in leicht verstidndlicher Sprache iiber sein allgemeines Leistungsangebot und
tiber den wesentlichen Inhalt seiner fiir den Verbraucher in Betracht kommenden Leistungen zu
informieren.



(2) Zur Information des Unternehmers iiber sein allgemeines Leistungsangebot gehort die
Darstellung

1. der Ausstattung und Lage des Gebdudes, in dem sich der Wohnraum befindet, sowie der dem
gemeinschaftlichen Gebrauch dienenden Anlagen und Einrichtungen, zu denen der Verbrau-
cher Zugang hat, und gegebenenfalls ihrer Nutzungsbedingungen,

2. der darin enthaltenen Leistungen nach Art, Inhalt und Umfang,

3. der Ergebnisse der Qualitétspriifungen, soweit sie nach § 115 Absatz 1a Satz 1 des Elften Bu-
ches Sozialgesetzbuch oder nach landesrechtlichen Vorschriften zu vertffentlichen sind.

(3) Zur Information iiber die fiir den Verbraucher in Betracht kommenden Leistungen gehort
die Darstellung

1. des Wohnraums, der Pflege- oder Betreuungsleistungen, gegebenenfalls der Verpflegung als
Teil der Betreuungsleistungen sowie der einzelnen weiteren Leistungen nach Art, Inhalt und
Umfang,

2. des den Pflege- oder Betreuungsleistungen zugrunde liegenden Leistungskonzepts,

3. der fiir die in Nummer 1 benannten Leistungen jeweils'zu zahlenden Entgelte, der nach § 82
Absatz 3 und 4 des Elften Buches Sozialgesetzbuch gesondert berechenbaren Investitionskos-
ten sowie des Gesamtentgelts,

4. der Voraussetzungen fiir mogliche Leistungs- und Entgeltverinderungen,

5. des Umfangs und der Folgen eines Ausschlusses der Angebotspflicht nach § 8 Absatz 4, wenn
ein solcher Ausschluss vereinbart werden soll.

Die Darstellung nach Satz 1 Nummer 5 muss in hervorgehobener Form erfolgen.

(4) Erfiillt der Unternehmer seine Informationspflichten nach den Absidtzen 1 bis 3 nicht, ist
§ 6 Absatz 2 Satz 2 und 3 entsprechend anzuwenden.

(5) Die sich aus anderen Gesetzen ergebenden Informationspflichten bleiben unberiihrt.

§4
Vertragsschluss und Vertragsdauer

(1) "Der Vertrag wird auf unbestimmte Zeit geschlossen. Die Vereinbarung einer Befristung
ist einschlieBlich moglicher Vertragsverldngerungen bis zu einer Gesamtdauer von drei Monaten
zuldssig, wenn die Befristung den Interessen des Verbrauchers nicht widerspricht. Liegen die Vor-
aussetzungen des Satzes 2 nicht vor, gilt der Vertrag fiir unbestimmte Zeit, sofern nicht der Ver-
braucher seinen entgegenstehenden Willen innerhalb von zwei Wochen nach Ende der vereinbarten
Vertragsdauer dem Unternehmer erklart.

(2) War der Verbraucher bei Abschluss des Vertrags geschéftsunfihig, so hingt die Wirk-
samkeit des Vertrags von der Genehmigung eines Bevollmachtigten oder Betreuers ab. § 108 Ab-
satz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs ist entsprechend anzuwenden. In Ansehung einer bereits be-
wirkten Leistung und deren Gegenleistung gilt der Vertrag als wirksam geschlossen. Solange der
Vertrag nicht wirksam geschlossen worden ist, kann der Unternehmer das Vertragsverhiltnis nur
aus wichtigem Grund fiir gelost erkldren; die §§ 12 und 13 Absatz 2 und 4 sind entsprechend an-
zuwenden.



(3) Mit dem Tod des Verbrauchers endet das Vertragsverhiltnis zwischen ihm und dem Un-
ternehmer. Die vertraglichen Bestimmungen hinsichtlich der Behandlung des in den Rdumen oder
in Verwahrung des Unternehmers befindlichen Nachlasses des Verbrauchers bleiben wirksam. Eine
Fortgeltung des Vertrags kann fiir die Uberlassung des Wohnraums gegen Fortzahlung der darauf
entfallenden Entgeltbestandteile vereinbart werden, soweit ein Zeitraum von zwei Wochen nach
dem Sterbetag des Verbrauchers nicht {iberschritten wird. In diesen Fillen erméBigt sich das ge-
schuldete Entgelt um den Wert der ersparten Aufwendungen des Unternehmers.

§5
Wechsel der Vertragsparteien

(1) Mit Personen, die mit dem Verbraucher einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haus-
halt fithren und nicht Vertragspartner des Unternehmers hinsichtlich der Uberlassung des Wohn-
raums sind, wird das Vertragsverhiltnis beim Tod des Verbrauchers hinsichtlich der Uberlassung
des Wohnraums gegen Zahlung der darauf entfallenden Entgeltbestandteile bis zum Ablauf des
dritten Kalendermonats nach dem Sterbetag des Verbrauchers fortgesetzt. Erkliren Personen, mit
denen das Vertragsverhiltnis fortgesetzt wurde, innerhalb von vier Wochen nach dem Sterbetag
des Verbrauchers dem Unternehmer, dass sie das Vertragsverhiltnis.nicht fortsetzen wollen, gilt
die Fortsetzung des Vertragsverhéltnisses als nicht erfolgt. Ist das Vertragsverhiltnis mit mehreren
Personen fortgesetzt worden, so kann jeder die Erklédrung fiir sich'abgeben.

(2) Wird der tiberlassene Wohnraum nach Beginn'des Vertragsverhiltnisses von dem Unter-
nehmer an einen Dritten verdufert, gelten fiir die Rechte und Pflichten des Erwerbers hinsichtlich
der Uberlassung des Wohnraums die §§ 566 bis 567b des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

§6
Schriftform und Vertragsinhalt

(1) Der Vertrag ist schriftlich abzuschlieBen. Der Abschluss des Vertrags in elektronischer
Form ist ausgeschlossen. Der Unternehmer hat dem Verbraucher eine Ausfertigung des Vertrags
auszuhdndigen.

(2) Wird der Vertrag nicht in schriftlicher Form geschlossen, sind zu Lasten des Verbrau-
chers von den gesetzlichen Regelungen abweichende Vereinbarungen unwirksam, auch wenn sie
durch andere Vorschriften dieses Gesetzes zugelassen werden; im Ubrigen bleibt der Vertrag wirk-
sam. Der Verbraucher kann den Vertrag jederzeit ohne Einhaltung einer Frist kiindigen. Der
schriftliche Vertragsschluss kann nachgeholt werden, wenn er aus besonderen Griinden sowie unter
Beriicksichtigung der Interessen des Verbrauchers unterblieben ist und unverziiglich nach Wegfall
der besonderen Griinde erfolgt.

(3) Der Vertrag muss mindestens
1. die Leistungen des Unternehmers nach Art, Inhalt und Umfang einzeln beschreiben,

2. die fiir diese Leistungen jeweils zu zahlenden Entgelte, getrennt nach Uberlassung des Wohn-
raums, Pflege- oder Betreuungsleistungen, gegebenenfalls Verpflegung als Teil der Be-
treuungsleistungen sowie den einzelnen weiteren Leistungen, die nach § 82 Absatz 3 und 4 des
Elften Buches Sozialgesetzbuch gesondert berechenbaren Investitionskosten und das Gesamt-
entgelt angeben,

3. die Informationen des Unternehmers nach § 3 als Vertragsgrundlage benennen und mégliche
Abweichungen von den vorvertraglichen Informationen gesondert kenntlich machen.



§7
Leistungspflichten

(1) Der Unternehmer ist verpflichtet, dem Verbraucher den Wohnraum in einem zum ver-
tragsgemiBen Gebrauch geeigneten Zustand zu iiberlassen und wihrend der vereinbarten Vertrags-
dauer in diesem Zustand zu erhalten sowie die vertraglich vereinbarten Pflege- oder Betreuungs-
leistungen nach dem allgemein anerkannten Stand fachlicher Erkenntnisse zu erbringen.

(2) Der Verbraucher hat das vereinbarte Entgelt zu zahlen, soweit dieses insgesamt und nach
seinen Bestandteilen im Verhiltnis zu den Leistungen angemessen ist. In Vertrdgen mit Verbrau-
chern, die Leistungen nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen, gilt die auf-
grund der Bestimmungen des Siebten und Achten Kapitels des Elften Buches Sozialgesetzbuch
festgelegte Hohe des Entgelts als vereinbart und angemessen. In Vertrigen mit Verbrauchern, de-
nen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch gewahrt wird, gilt die auf-
grund des Zehnten Kapitels des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch festgelegte Hohe des Entgelts
als vereinbart und angemessen.

(3) Der Unternehmer hat das Entgelt sowie die Entgeltbestandteile fiir die Verbraucher nach
einheitlichen Grundsitzen zu bemessen. Eine Differenzierung ist zuldssig, soweit eine 6ffentliche
Forderung von betriebsnotwendigen Investitionsaufwendungen nur fiir einen Teil der Einrichtung
erfolgt ist. Sie ist auch insofern zuldssig, als Vergiitungsvereinbarungen nach dem Zehnten Kapitel
des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch iiber Investitionsbetrdge oder gesondert berechenbare In-
vestitionskosten getroffen worden sind.

(4) Werden Leistungen unmittelbar zu Lasten eines Sozialleistungstrigers erbracht, ist der
Unternehmer verpflichtet, den Verbraucher unverziiglich schriftlich unter Mitteilung des Kostenan-
teils hierauf hinzuweisen.

(5) Soweit der Verbraucher linger als drei Tage abwesend ist, muss sich der Unternehmer
den Wert der dadurch ersparten Aufwendungen auf seinen Entgeltanspruch anrechnen lassen. Im
Vertrag kann eine Pauschalierung des Anrechnungsbetrags vereinbart werden. In Vertrdgen mit
Verbrauchern, die Leistungen nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen, ergibt
sich die Hohe des Anrechnungsbetrags aus den in § 87a Absatz 1 Satz 7 des Elften Buches Sozial-
gesetzbuch genannten Vereinbarungen.

§8
Vertragsanpassung bei Anderung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs

(1) Andert sich der Pflege- oder Betreuungsbedarf des Verbrauchers, muss der Unternehmer
eine entsprechende Anpassung der Leistungen anbieten. Der Verbraucher kann das Angebot auch
teilweise annehmen. Die Leistungspflicht des Unternehmers und das vom Verbraucher zu zahlende
angemessene Entgelt erhohen oder verringern sich in dem Umfang, in dem der Verbraucher das
Angebot angenommen hat.

(2) In Vertrdgen mit Verbrauchern, die Leistungen nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch
in Anspruch nehmen oder denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch
gewihrt wird, ist der Unternehmer berechtigt, bei einer Anderung des Pflege- oder Betreuungsbe-
darfs des Verbrauchers den Vertrag nach Mallgabe des Absatzes 1 Satz 3 durch einseitige Erkla-
rung anzupassen. Absatz 3 ist entsprechend anzuwenden.

(3) Der Unternehmer hat das Angebot zur Anpassung des Vertrags dem Verbraucher durch
Gegeniiberstellung der bisherigen und der angebotenen Leistungen sowie der dafiir jeweils zu ent-
richtenden Entgelte schriftlich darzustellen und zu begriinden.



(4) Der Unternehmer kann die Pflicht, eine Anpassung anzubieten, durch gesonderte Verein-
barung mit dem Verbraucher bei Vertragsschluss ganz oder teilweise ausschliefen. Der Ausschluss
ist nur wirksam, soweit der Unternehmer unter Beriicksichtigung des dem Vertrag zugrunde geleg-
ten Leistungskonzepts daran ein berechtigtes Interesse hat und dieses in der Vereinbarung begriin-
det. Die Belange behinderter Menschen sind besonders zu beriicksichtigen. Die Vereinbarung be-
darf zu ihrer Wirksamkeit der Schriftform; die elektronische Form ist ausgeschlossen.

§9
Entgelterhéhung bei Anderung der Berechnungsgrundlage

(1) Der Unternehmer kann eine Erhhung des Entgelts verlangen, wenn sich die bisherige
Berechnungsgrundlage verdndert. Neben dem erhShten Entgelt muss auch die. Erh6hung selbst
angemessen sein. Satz 2 gilt nicht fiir die in § 7 Absatz 2 Satz 2 und 3 genannten Fille. Entgelter-
hohungen aufgrund von Investitionsaufwendungen sind nur zuléssig, soweit sie nach der Art des
Betriebs notwendig sind und nicht durch 6ffentliche Férderung gedeckt werden.

(2) Der Unternehmer hat dem Verbraucher die beabsichtigte Erh6hung des Entgelts schrift-
lich mitzuteilen und zu begriinden. Aus der Mitteilung muss der Zeitpunkt hervorgehen, zu dem der
Unternehmer die Erh6hung des Entgelts verlangt. In der Begriindung muss er unter Angabe des
UmlagemaBstabs die Positionen benennen, fiir die sich durch die verinderte Berechnungsgrundlage
Kostensteigerungen ergeben, und die bisherigen Entgeltbestandteile den vorgesehenen neuen Ent-
geltbestandteilen gegeniiberstellen. Der Verbraucher schuldet das erhohte Entgelt friihestens vier
Wochen nach Zugang des hinreichend begriindeten Erhohungsverlangens. Der Verbraucher muss
rechtzeitig Gelegenheit erhalten, die Angaben des Unternehmers durch Einsichtnahme in die Kal-
kulationsunterlagen zu tiberpriifen.

§10
Nichtleistung oder Schlechtleistung

(1) Erbringt der Unternehmer die vertraglichen Leistungen ganz oder teilweise nicht oder
weisen sie nicht unerhebliche Méngel auf, kann der Verbraucher unbeschadet weitergehender zivil-
rechtlicher Anspriiche bis zu sechs Monate riickwirkend eine angemessene Kiirzung des vereinbar-
ten Entgelts verlangen.

(2) Zeigt sich wihrend der Vertragsdauer ein Mangel des Wohnraums oder wird eine MaB-
nahme zum Schutz des Wohnraums gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich, so hat
der Verbraucher dies dem Unternehmer unverziiglich anzuzeigen.

(3) Soweit der Unternehmer infolge einer schuldhaften Unterlassung der Anzeige nach Ab-
satz 2 nicht Abhilfe schaffen konnte, ist der Verbraucher nicht berechtigt, sein Kiirzungsrecht nach
Absatz 1 geltend zu machen.

(4) Absatz 1 ist nicht anzuwenden, soweit nach § 115 Absatz 3 des Elften Buches Sozialge-
setzbuch wegen desselben Sachverhalts ein Kiirzungsbetrag vereinbart oder festgesetzt worden ist.

(5) Bei Verbrauchern, denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetz-
buch gewéhrt wird, steht der Kiirzungsbetrag nach Absatz 1 bis zur Hohe der erbrachten Leistun-
gen vorrangig dem Trager der Sozialhilfe zu. Verbrauchern, die Leistungen nach dem Elften Buch
Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen, steht der Kiirzungsbetrag bis zur Héhe ihres Eigenanteils
selbst zu; ein iiberschieBender Betrag ist an die Pflegekasse auszuzahlen.



§ 11
Kiindigung durch den Verbraucher

(1) Der Verbraucher kann den Vertrag spétestens am dritten Werktag eines Kalendermonats
zum Ablauf desselben Monats schriftlich kiindigen. Bei einer Erh6hung des Entgelts ist eine Kiin-
digung jederzeit zu dem Zeitpunkt moglich, zu dem der Unternehmer die Erhchung des Entgelts
verlangt. In den Fillen des § 1 Absatz2 Satz 1 Nummer 1 und 2 kann der Verbraucher nur alle
Vertriage einheitlich kiindigen. Bei Vertrdgen im Sinne des § 1 Absatz 2 Satz 2 hat der Verbraucher
die Kiindigung dann gegeniiber allen Unternehmern zu erkliren.

(2) Innerhalb von zwei Wochen nach Beginn des Vertragsverhiltnisses kann der Verbraucher
jederzeit ohne Einhaltung einer Frist kiindigen. Wird dem Verbraucher erst nach Beginn des Ver-
tragsverhéltnisses eine Ausfertigung des Vertrags ausgehéndigt, kann der Verbraucher auch noch
bis zum Ablauf von zwei Wochen nach der Aushéndigung kiindigen.

(3) Der Verbraucher kann den Vertrag aus wichtigem Grund jederzeit ohne Einhaltung einer
Kiindigungsfrist kiindigen, wenn ihm die Fortsetzung des Vertrags bis zum Ablauf der Kiindi-
gungsfrist nicht zuzumuten ist.

(4) Die Absitze 2 und 3 sind in den Féllen des § 1 Absatz 2 auf jeden der Vertrige gesondert
anzuwenden. Kann der Verbraucher hiernach einen Vertrag kiindigen, ist er auch zur Kiindigung
der anderen Vertrage berechtigt. Er hat dann die Kiindigung einheitlich fiir alle Vertrdge und zu
demselben Zeitpunkt zu erkldren. Bei Vertrdgen im Sinne.des § 1 Absatz 2 Satz 2 hat der Verbrau-
cher die Kiindigung gegeniiber allen Unternehmern zu.erklaren.

(5) Kiindigt der Unternehmer in den Fillen des § 1 Absatz 2 einen Vertrag, kann der Ver-
braucher zu demselben Zeitpunkt alle anderen Vertriage kiindigen. Die Kiindigung muss unverziig-

lich nach Zugang der Kiindigungserkldrung des Unternehmers erfolgen. Absatz 4 Satz 3 und 4 ist
entsprechend anzuwenden.

§12
Kiindigung durch den Unternehmer

(1) Der Unternehmer kann den Vertrag nur aus wichtigem Grund kiindigen. Die Kiindigung
bedarf der Schriftform und ist zu begriinden. Ein wichtiger Grund liegt insbesondere vor, wenn

1. der.Unternehmer den Betrieb einstellt, wesentlich einschrinkt oder in seiner Art verdndert und
die Fortsetzung des Vertrags fiir den Unternehmer eine unzumutbare Hérte bedeuten wiirde,

2. der Unternehmer eine fachgerechte Pflege- oder Betreuungsleistung nicht erbringen kann, weil

a) der Verbraucher eine vom Unternehmer angebotene Anpassung der Leistungen nach § 8
Absatz 1 nicht annimmt oder

b) der Unternehmer eine Anpassung der Leistungen aufgrund eines Ausschlusses nach § 8
Absatz 4 nicht anbietet

und dem Unternehmer deshalb ein Festhalten an dem Vertrag nicht zumutbar ist,

3. der Verbraucher seine vertraglichen Pflichten schuldhaft so groblich verletzt, dass dem Unter-
nehmer die Fortsetzung des Vertrags nicht mehr zugemutet werden kann, oder

4. der Verbraucher



a) fur zwei aufeinander folgende Termine mit der Entrichtung des Entgelts oder eines Teils
des Entgelts, der das Entgelt fiir einen Monat tibersteigt, im Verzug ist, oder

b) in einem Zeitraum, der sich iiber mehr als zwei Termine erstreckt, mit der Entrichtung
des Entgelts in Hohe eines Betrags in Verzug gekommen ist, der das Entgelt fiir zwei
Monate erreicht.

Eine Kiindigung des Vertrags zum Zwecke der Erhohung des Entgelts ist ausgeschlossen.

(2) Der Unternechmer kann aus dem Grund des Absatzes 1 Satz 3 Nummer 2 Buchstabe a nur
kiindigen, wenn er zuvor dem Verbraucher gegeniiber sein Angebot nach § 8 Absatz 1 Satz 1 unter
Bestimmung einer angemessenen Annahmefrist und unter Hinweis auf die beabsichtigte Kiindi-
gung erneuert hat und der Kiindigungsgrund durch eine Annahme des Verbrauchers im Sinne des
§ 8 Absatz 1 Satz 2 nicht entfallen ist.

(3) Der Unternehmer kann aus dem Grund des Absatzes 1 Satz 3 Nummer 4 nur kiindigen,
wenn er zuvor dem Verbraucher unter Hinweis auf die beabsichtigte Kiindigung erfolglos eine
angemessene Zahlungsfrist gesetzt hat. Ist der Verbraucher in den Fillen des Absatzes 1 Satz 3
Nummer 4 mit der Entrichtung des Entgelts fiir die Uberlassung von Wohnraum in Riickstand gera-
ten, ist die Kiindigung ausgeschlossen, wenn der Unternehmer vorher befriedigt wird. Die Kiindi-
gung wird unwirksam, wenn der Unternehmer bis zum Ablauf von zwei Monaten nach Eintritt der
Rechtshingigkeit des Raumungsanspruchs hinsichtlich des filligen Entgelts befriedigt wird oder
eine 6ffentliche Stelle sich zur Befriedigung verpflichtet.

(4) In den Fillen des Absatzes 1 Satz 3 Nummer 2 bis 4 kann der Unternchmer den Vertrag
ohne Einhaltung einer Frist kiindigen. Im Ubrigen ist eine Kiindigung bis zum dritten Werktag
eines Kalendermonats zum Ablauf des ndchsten Monats zuléssig.

(5) Die Absitze 1 bis 4 sind in den Féllen des § 1 Absatz 2 auf jeden der Vertrige gesondert
anzuwenden. Der Unternehmer kann in.den Féllen des § 1 Absatz 2 einen Vertrag auch dann kiin-
digen, wenn ein anderer Vertrag gekiindigt wird und ihm deshalb ein Festhalten an dem Vertrag
unter Beriicksichtigung der berechtigten Interessen des Verbrauchers nicht zumutbar ist. Er kann
sein Kiindigungsrecht nur unverziiglich nach Kenntnis von der Kiindigung des anderen Vertrags
ausiiben. Dies gilt unabhéngig davon, ob die Kiindigung des anderen Vertrags durch ihn, einen
anderen Unternehmer oderdurch den Verbraucher erfolgt ist.

§ 13
Nachweis von Leistungsersatz und Ubernahme von Umzugskosten

(1) Hat der Verbraucher nach § 11 Absatz 3 Satz 1 aufgrund eines vom Unternehmer zu ver-
tretenden Kiindigungsgrundes gekiindigt, ist der Unternehmer dem Verbraucher auf dessen Verlan-
gen zum Nachweis eines angemessenen Leistungsersatzes zu zumutbaren Bedingungen und zur
Ubernahme der Umzugskosten in angemessenem Umfang verpflichtet. § 115 Absatz 4 des Elften
Buches Sozialgesetzbuch bleibt unberiihrt.

(2) Hat der Unternehmer nach § 12 Absatz 1 Satz 1 aus den Griinden des § 12 Absatz 1
Satz 3 Nummer 1 oder nach § 12 Absatz 5 gekiindigt, so hat er dem Verbraucher auf dessen Ver-
langen einen angemessenen Leistungsersatz zu zumutbaren Bedingungen nachzuweisen. In den
Fillen des § 12 Absatz 1 Satz3 Nummer 1 hat der Unternehmer auch die Kosten des Umzugs in
angemessenem Umfang zu tragen.

(3) Der Verbraucher kann den Nachweis eines angemessenen Leistungsersatzes zu zumutba-
ren Bedingungen nach Absatz 1 auch dann verlangen, wenn er noch nicht gekiindigt hat.



(4) Wird in den Fillen des § 1 Absatz 2 ein Vertrag gekiindigt, gelten die Absétze 1 bis 3 ent-
sprechend. Der Unternehmer hat die Kosten des Umzugs in angemessenem Umfang nur zu tragen,
wenn ein Vertrag iiber die Uberlassung von Wohnraum gekiindigt wird. Werden mehrere Vertrige
gekiindigt, kann der Verbraucher den Nachweis eines angemessenen Leistungsersatzes zu zumut-
baren Bedingungen und unter der Voraussetzung des Satzes 2 auch die Ubernahme der Umzugs-
kosten von jedem Unternehmer fordern, dessen Vertrag gekiindigt ist. Die Unternehmer haften als
Gesamtschuldner.

§ 14
Sicherheitsleistungen

(1) Der Unternehmer kann von dem Verbraucher Sicherheiten fiir die Erfiillung seiner Pflich-
ten aus dem Vertrag verlangen, wenn dies im Vertrag vereinbart ist. Die Sicherheiten diirfen das
Doppelte des auf einen Monat entfallenden Entgelts nicht {ibersteigen. Auf Verlangen des Verbrau-
chers konnen die Sicherheiten auch durch eine Garantie oder ein sonstiges Zahlungsversprechen
eines im Geltungsbereich dieses Gesetzes zum Geschiftsbetrieb befugten Kreditinstituts oder Kre-
ditversicherers oder einer 6ffentlich-rechtlichen Korperschaft geleistet werden.

(2) In den Féllen des § 1 Absatz 2 gilt Absatz 1 mit der MaBgabe, dass der Unternehmer von
dem Verbraucher fiir die Erfiillung seiner Pflichten aus dem-Vertrag nur Sicherheiten verlangen
kann, soweit der Vertrag die Uberlassung von Wohnraum betrifft.

(3) Ist als Sicherheit eine Geldsumme bereitzustellen, so kann diese in drei gleichen monatli-
chen Teilleistungen erbracht werden. Die erste Teilleistung ist zu Beginn des Vertragsverhiltnisses
fallig. Der Unternehmer hat die Geldsumme von seinem Vermodgen getrennt fiir jeden Verbraucher
einzeln bei einem Kreditinstitut zu dem. fiir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist
marktiiblichen Zinssatz anzulegen. Die Zinsen stehen, auch soweit ein hdherer Zinssatz erzielt
wird, dem Verbraucher zu und erh6hen die Sicherheit.

(4) Von Verbrauchern, die-Leistungen nach den §§ 42 und 43 des Elften Buches Sozialge-
setzbuch in Anspruch nehmensoder Verbrauchern, denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwolf-
ten Buch Sozialgesetzbuch gewahrt wird, kann der Unternehmer keine Sicherheiten nach Absatz 1
verlangen. Von Verbrauchern, die Leistungen im Sinne des § 36 Absatz 1 Satz 1 des Elften Buches
Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen, kann der Unternehmer nur fiir die Erfiillung der die Uber-
lassung von Wohnraum betreffenden Pflichten aus dem Vertrag Sicherheiten verlangen.

§ 15
Besondere Bestimmungen bei Bezug von Sozialleistungen

(1) In Vertrdgen mit Verbrauchern, die Leistungen nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch
in Anspruch nehmen, miissen die Vereinbarungen den Regelungen des Siebten und Achten Kapi-
tels des Elften Buches Sozialgesetzbuch sowie den aufgrund des Siebten und Achten Kapitels des
Elften Buches Sozialgesetzbuch getroffenen Regelungen entsprechen. Vereinbarungen, die diesen
Regelungen nicht entsprechen, sind unwirksam.

(2) In Vertrdgen mit Verbrauchern, die Leistungen nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetz-
buch in Anspruch nehmen, miissen die Vereinbarungen den aufgrund des Zehnten Kapitels des
Zwolften Buches Sozialgesetzbuch getroffenen Regelungen entsprechen. Absatz 1 Satz 2 ist ent-
sprechend anzuwenden.



§ 16
Unwirksamkeit abweichender Vereinbarungen

Von den Vorschriften dieses Gesetzes zum Nachteil des Verbrauchers abweichende Vereinba-
rungen sind unwirksam.

§17
Ubergangsvorschrift

(1) Auf Heimvertrdge im Sinne des § 5 Absatz 1 Satz 1 des Heimgesetzes, die vor dem
1. September 2009 geschlossenen worden sind, sind bis zum 31. Mirz 2010 die §§.5 bis 9 und § 14
Absatz 2 Nummer 4, Absatz 4, 7 und 8 des Heimgesetzes in ihrer bis zum 31. August 2009 gelten-
den Fassung anzuwenden. Ab dem 1. April 2010 richten sich die Rechte und Pflichten aus den in
Satz 1 genannten Vertrdgen nach diesem Gesetz. Der Unternehmer hat den Verbraucher vor der
erforderlichen schriftlichen Anpassung eines Vertrags in entsprechender Anwendung des § 3 zu
informieren.

(2) Auf die bis zum 31. August 2009 geschlossenen Vertrage; die keine Heimvertrdge im
Sinne des § 5 Absatz 1 Satz 1 des Heimgesetzes sind, ist dieses Gesetz nicht anzuwenden.

Artikel 2
Anderung anderer Gesetze

(1) Das Elfte Buch Sozialgesetzbuch — Soziale Pflegeversicherung — (Artikel 1 des Gesetzes
vom 26. Mai 1994, BGBI. I S. 1014, 1015), das zuletzt durch ... (BGBI. I S. ...) gedndert worden
ist, wird wie folgt geédndert:

1. Die Inhaltsiibersicht wird wie folgt gedndert:

a) In der Angabe zu § 97b wird das Wort ,,Heimaufsichtsbehdrden* durch die Woérter ,,nach
heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.

b) In der Angabe zu § 117 werden die Worter ,,der Heimaufsicht durch die Worter ,.den
nach heimrechtlichen Vorschriften zustdndigen Aufsichtsbehérden® ersetzt.

c)  Die Angabe zu § 119 wird wie folgt gefasst:

»3 119 Vertrage mit Pflegeheimen auBlerhalb des Anwendungsbereichs des Wohn-
und Betreuungsvertragsgesetzes*

2. In§ 11 Absatz 3 wird das Wort ,,Heimgesetzes* durch die Worter ,,Wohn- und Betreuungsver-
tragsgesetzes ersetzt.

3. §97b wird wie folgt gedndert:

a) In der Uberschrift wird das Wort ,,Heimaufsichtsbehdrden® durch die Worter ,,nach heim-
rechtlichen Vorschriften zustdandigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.

b) Die Worter ,,zustdndigen Heimaufsichtsbehdrden* werden durch die Worter ,,nach heim-
rechtlichen Vorschriften zustandigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.



In § 114 Absatz 3 werden die Worter ,,zustindigen Heimaufsichtsbehorde® durch die Worter
,»hach heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrde® ersetzt.

§ 114a wird wie folgt geédndert:
a) Absatz 2 wird wie folgt geéindert:
aa) Satz 4 wird aufgehoben.

bb) Im neuen Satz 5 werden die Worter ,,Sétzen 3 und 5“ durch die Worter ,,Sdtzen 3
und 4 ersetzt.

cc) Folgender Satz wird angefiigt:

,Der Medizinische Dienst der Krankenversicherung soll die nach heimrechtlichen
Vorschriften zustindige Aufsichtsbehdrde an Priifungen beteiligen, soweit dadurch
die Priifung nicht verzégert wird.*

b) Absatz 4 wird wie folgt geéndert:

aa) In Satz 4 werden das Wort ,,Pflegeheimen® durch das Wort ,.Pflegeeinrichtungen™
und die Worter ,,zustdndigen Heimaufsichtsbehorde® durch die Worter ,,nach heim-
rechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrde® ersetzt.

bb) In Satz 5 werden die Worter ,,des Heimes® durch die Worter ,,der Pflegeeinrichtung™
ersetzt.

In § 115 Absatz 1 Satz 1 werden die Wérter ,,bei stationdrer Pflege zusitzlich den zusténdigen
Heimaufsichtsbehorden durch die Wérter ,,den nach heimrechtlichen Vorschriften zustindi-
gen Aufsichtsbehdrden im Rahmen ihrer Zusténdigkeit™ ersetzt.

§ 117 wird wie folgt geéndert:

a) In der Uberschrift werden die Worter ,,der Heimaufsicht durch die Worter ,,den nach
heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.

b) In Absatz 1/ Satz 1 wird das Wort ,,Heimaufsichtsbeh6rden® durch die Worter ,,nach
heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.

¢) In Absatz 2 wird das Wort ,,Heimaufsichtsbehérden durch die Worter ,,nach heimrech-
tlichen Vorschriften zustéindigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.

d) In Absatz3 Satz 1 werden die Worter ,,zustindigen Heimaufsichtsbehorde™ durch die
Worter ,,nach heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrde® ersetzt.

e) In Absatz4 Satz 1 werden die Worter ,,zustindigen Heimaufsichtsbehorde™ durch die
Worter ,,nach heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehorde ersetzt.

f) Absatz 5 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 werden die Worter ,,der Heimaufsicht™ durch die Worter ,,den nach heim-
rechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrden® ersetzt.

bb) In Satz 2 werden das Wort ,,Heimaufsichtsbeh6rden* durch die Worter ,,nach heim-
rechtlichen Vorschriften zustdndigen Aufsichtsbehérden™ und die Worter ,.der
Heimaufsichtsbehorde® durch die Worter ,,nach heimrechtlichen Vorschriften zu-
standigen Aufsichtsbehorde™ ersetzt.



g) In Absatz 6 Satz 1 wird das Wort ,,Heimaufsichtsbehérde® durch die Woérter ,,nach heim-
rechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehdrde® ersetzt.

§ 119 wird wie folgt gefasst:

»3 119

Vertrige mit Pflegeheimen auBlerhalb des Anwendungsbereichs des Wohn- und Be-
treuungsvertragsgesetzes

Fiir den Vertrag zwischen dem Triger einer zugelassenen stationdren Pflegeeinrichtung,
auf die das Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz keine Anwendung findet, und dem pflegebe-
diirftigen Bewohner gelten die Vorschriften iiber die Vertrige nach dem. Wohn- und Be-
treuungsvertragsgesetz entsprechend.

(2) Das Zwolfte Buch Sozialgesetzbuch — Sozialhilfe — (Artikel 1 des Gesetzes vom

27. Dezember 2003, BGBI. 1 S. 3022), das zuletzt durch ... (BGBI. I S. ...) gedndert worden ist,
wird wie folgt gedndert:

1.

In § 76 Absatz3 Satz3 wird das Wort ,,Heimaufsichtsbehdrden® durch die Woérter ,,nach
heimrechtlichen Vorschriften zustindigen Aufsichtsbehtrden® ersetzt.

In § 78 Satz 2 werden die Worter ,,dem Heimgesetz™ durch die Worter ,,heimrechtlichen Vor-
schriften® ersetzt.

Artikel 3
Inkrafttreten, Auflerkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am 1. September 2009 in Kraft. Die §§ 5 bis 9 und § 14 Absatz 2 Num-

mer 4, Absatz4,7 und8 des Heimgesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
5. November 2001 (BGBI. I S. 2970), das zuletzt durch .... (BGBI. I S. ....) gedndert worden ist,
treten zum 31. August 2009 auBer Kraft.

Berlin, den 24. Mirz 2009

Volker Kauder, Dr. Peter Ramsauer und Fraktion

Dr. Peter Struck und Fraktion



Begriindung
A. Allgemeiner Teil

1. Ausgangslage

Das Heimrecht in der Bundesrepublik Deutschland hat seine Wurzeln im speziellen Gewerbeord-
nungsrecht. Im Zentrum des 1974 eingefiihrten Heimgesetzes des Bundes standen dementspre-
chend ordnungsrechtliche Anforderungen an den Betrieb und die Ausstattung von Heimen sowie
deren staatliche Uberwachung durch die Heimaufsichtsbehdrden. Daneben enthielt es erste Rege-
lungen zur Heimmitwirkung und zum Heimvertrag, die im Zuge der spiteren Anderungsgesetze
schrittweise weiterentwickelt wurden. Die Vorschriften des Heimgesetzes wurden dariiber hinaus
durch Rechtsverordnungen erginzt.

Durch die am 1. September 2006 in Kraft getretene Féderalismusreform sind die Gesetzgebungszu-
standigkeiten zwischen Bund und Landern neu aufgeteilt worden. Die Gesetzgebungskompetenz
fiir das Heimrecht ist im Bereich der 6ffentlichen Fiirsorge gemifl Artikel 74 Absatz 1 Nummer 7
Grundgesetz auf die Linder iibergegangen. Demnach liegt die Gesetzgebungskompetenz fiir die
ordnungsrechtlichen Vorschriften auf dem Gebiet des Heimrechts allein bei den Léndern. Der
Bund bleibt demgegeniiber auch weiterhin nach Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 Grundgesetz fiir
die zivilrechtlichen Regelungen zustéindig. Die Kompetenz fiir das biirgerliche Recht beschriankt
sich hierbei nicht auf die Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs, sondern umfasst auch die
Nebengesetze des Privatrechts.

Die §§ 5 bis 9 und § 14 Heimgesetz konnen auf dieser Grundlage durch den Bundesgesetzgeber als
biirgerlich-rechtliche Vorschriften in einem eigenen Gesetz neu geregelt werden. Die tibrigen Vor-
schriften des Heimgesetzes gelten nach Artikel 125a Absatz 1 Grundgesetz als Bundesrecht fort,
bis sie durch Landesrecht ersetzt werden. In einigen Lidndern sind entsprechende Regelungen be-
reits in Kraft getreten.

1I. Notwendigkeit der Neuregelung

Eine Neuregelung der zivilrechtlichen Vorschriften des Heimgesetzes ist aufgrund der durch die
Foderalismusreform verdnderten Gesetzgebungszustindigkeiten erforderlich geworden. Die Neu-
verteilung der Kompetenzen fiihrt dazu, dass die ordnungsrechtlichen und zivilrechtlichen Vor-
schriften nicht mehr in einem Bundesgesetz geregelt werden konnen. Die zivilrechtlichen Vor-
schriften sind nun gesondert zu regeln. Sie sind dartiber hinaus auch inhaltlich weiterzuentwickeln.

Die Bediirfnisse von Menschen im Alter, bei Pflegebedarf und bei Behinderung haben sich deutlich
gewandelt. Selbstindigkeit und Selbstverantwortung sind zu zentralen MaBstiben geworden. All-
tagsnormalitdt und Wahlfreiheit sind Werte, die ein neues Qualitdtsverstindnis in der Pflege prigen
und sich insbesondere auch an der Wohnform festmachen. Artikel 1 der Charta der Rechte hilfe-
und pflegebediirftiger Menschen riickt dementsprechend den Anspruch auf Selbstbestimmung und
Hilfe zur Selbsthilfe in den Vordergrund.

Dies gilt fiir die Bewohnerinnen und Bewohner von Heimen oder sonstigen stationdren Pflegeein-
richtungen ebenso wie fiir die zunehmende Zahl von hilfe- und pflegebediirftigen Menschen sowie
Menschen mit Behinderungen, die in ambulant betreuten Wohnformen leben.

Die im Biirgerlichen Gesetzbuch geregelten Vertragstypen erfassen die Vertrdge und Vertragskons-
tellationen, die dltere Menschen, volljahrige pflegebediirftige oder behinderte Menschen zur Be-
wiltigung ihres Hilfebedarfs abschlieBen, nur unzuldnglich. Das bisherige Heimgesetz enthilt be-
reits zivilrechtliche Regelungen, die dem Verbraucherschutz dienen. Sein Anwendungsbereich ist
jedoch auf die herkommlichen Formen stationédrer Pflege und Betreuung beschrinkt. Fiir den Be-
reich neuer Wohn- und Betreuungsformen wird weder das allgemeine Zivilrecht noch das Heimge-



setz den besonderen Bediirfnissen von é&lteren, volljdhrigen pflegebediirftigen oder behinderten
Menschen gerecht.

Notwendig ist daher eine Weiterentwicklung der im Heimgesetz enthaltenen zivilrechtlichen Vor-
schriften zu einem modernen Verbraucherschutzgesetz, dessen Anwendungsbereich sich nicht auf
bestimmte Wohnformen beschrinkt, sondern nach dem tatsidchlichen Schutzbedarf differenziert,
wie er sich aus den konkreten Vertragsgegenstanden ergibt.

Umfang und Bedeutung der Sondervorschriften zum Biirgerlichen Gesetzbuch erfordern die Rege-
lung in einem eigenstidndigen Gesetz, das dem Selbstverstdndnis der hier betroffenen Biirgerinnen
und Biirger und ihrem Wunsch nach mehr Selbstbestimmung Rechnung tragt.

1II. Wesentliche Ziele der Neuregelung

Mit dem vorliegenden Gesetzentwurf soll die im Koalitionsvertrag vom 11. November 2005 zwi-
schen CDU, CSU und SPD fiir die 16. Legislaturperiode getroffene Vereinbarung iiber die Novel-
lierung des Heimgesetzes unter den durch die Féderalismusreform gednderten Rahmenbedingun-
gen umgesetzt werden.

Ziel der Neuregelung ist es, éltere sowie pflegebediirftige oder behinderte volljahrige Menschen bei
Abschluss und Durchfiihrung von Vertriigen iiber die Uberlassung von Wohnraum mit Pflege- oder
Betreuungsleistungen vor Benachteiligungen zu schiitzen und dadurch in einer moglichst selbstén-
digen und selbstbestimmten Lebensfiihrung zu unterstiitzen.

Dem Zweck der Neuregelung entsprechend ist eine starkere Ausrichtung an den Grundsétzen des
allgemeinen Zivilrechts erforderlich. Im Sinne eines modernen Verbraucherschutzrechts sollen die
Begriffe Verbraucher (§ 13 BGB) und Unternehmer (§ 14 BGB) fiir die Bezeichnung der Vertrags-
parteien verwendet werden. Formuliert als geschlechtsneutrale Rechtsbegriffe im Sinne des Biir-
gerlichen Gesetzbuches, umfassen die Begriffe Verbraucher und Unternehmer selbstverstindlich
auch die Verbraucherin und die Unternehmerin.

Geschiitzt werden sollen die Verbraucherinnen und Verbraucher vor Nachteilen, die ihnen aus der
doppelten Abhingigkeit von einer Unternehmerin oder einem Unternehmer und der Komplexitit
der miteinander verbundenen Leistungen fiir die Wahrung ihrer Interessen entstehen. Sie sollen als
gleichberechtigte Verhandlungs- und Vertragspartner gestirkt werden. Dies gilt umso mehr, als es
sich im Regelfall um langfristige Entscheidungen zum Lebensmittelpunkt der Betroffenen handelt,
die in vielen Fillen. aufgrund eines dringenden Hilfebedarfs der Verbraucherinnen und Verbraucher
von ihnen unter Zeitdruck getroffen werden.

Gleichzeitig miissen den Unternehmerinnen und Unternehmern hinreichende Gestaltungsmoglich-
keiten verbleiben. Das gebietet nicht nur der Gedanke des gerechten Interessenausgleichs, sondern
ist dariiber hinaus auch eine wesentliche Voraussetzung fiir die Entwicklung neuer und vielfiltiger
Angebote. Nur so konnen neue Wahlmoglichkeiten fiir die Verbraucherinnen und Verbraucher
entstehen, die eine Beriicksichtigung der individuellen Bediirfnisse und Wiinsche erméglichen.

Ziel ist es, die Verbraucherinnen und Verbraucher bei der Wahrnehmung der eigenen Interessen zu
stiarken. Die Durchsetzbarkeit der ihnen zur Seite gestellten Rechte ist daher durch klare und auf
konkrete Rechtsfolgen gerichtete Regelungen zu verbessern. Dazu steht den Verbraucherinnen und
Verbrauchern der Zivilrechtsweg offen. Daneben kommt aber auch die Rechtsdurchsetzung durch
Klagen von Verbraucherschutzverbinden auf der Grundlage des Unterlassungsklagengesetzes in
Betracht.

Ein weiteres Ziel ist die Harmonisierung mit den Regelungen der Sozialen Pflegeversicherung (EIf-
tes Buch Sozialgesetzbuch — SGB XI). Dies betrifft insbesondere die Fragen der Vergiitung, der
Entgelterhohung sowie der Beriicksichtigung von Zeiten der Abwesenheit der Verbraucherin oder
des Verbrauchers.



1V. Inhaltliche Schwerpunkte der Neuregelung

Hauptinhalt des Gesetzentwurfs zur Neuregelung der zivilrechtlichen Vorschriften des Heimgeset-
zes nach der Foderalismusreform ist die Einfiihrung des in Artikel 1 enthaltenen Gesetzes zur Re-
gelung von Vertriigen iiber die Uberlassung von Wohnraum mit Pflege- oder Betreuungsleistungen
(Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz — WBVG). Artikel 2 enthilt notwendige Folgednderungen
des Elften Buches Sozialgesetzbuch (SGB XI) und des Zwdlften Buches Sozialgesetzbuch
(SGB XII). Artikel 3 regelt das Inkrafttreten zum 1. September 2009 und das AuBerkrafttreten der
zivilrechtliche Regelungsgegenstinde betreffenden §§ 5 bis 9 und § 14 Absatz 2 Nummer 4, Ab-
satz 4, 7 und 8 Heimgesetz.

Ausgangspunkt der in Artikel 1 enthaltenen Neuregelung sind die in den §§ 5 bis 9 Heimgesetz
enthaltenen Sondervorschriften insbesondere zu den im Biirgerlichen Gesetzbuch geregelten Ver-
tragstypen des Kauf-, Miet- und Dienstleistungsvertrags sowie die in § 14 Absatz 2 Nummer 4,
Absatz 4 und 8 Heimgesetz enthaltenen Regelungen iiber Sicherheitsleistungen der Verbraucherin
oder des Verbrauchers fiir die Erfiillung der Vertragspflichten. Diese Regelungen haben sich im
Wesentlichen bew#hrt und werden durch die Neuregelung grundsétzlich {ibernommen.

Leitbild der Weiterentwicklung ist die Stirkung der Selbstbestimmung durch Information und
Transparenz. Ein GroBteil der benétigten Informationen liegt jedoch -nur bei der Unternehmerin
oder bei dem Unternehmer vor. Sie oder er wird aufgrund dieses Wissensvorsprungs fiir die Infor-
mation der Verbraucherin oder des Verbrauchers in die Pflicht genommen. Dies wird flankiert
durch eine am Interessenausgleich zwischen den Verbraucherinnen oder Verbrauchern auf der ei-
nen Seite und den Unternehmerinnen oder Unternehmern auf der anderen Seite orientierte Inhalts-
kontrolle und das Verbot abweichender Vereinbarungen zu Lasten der Verbraucherinnen und Ver-
braucher.

1. Weiterentwicklung des Anwendungsbereichs entsprechend dem Zweck eines moder-
nen Verbraucherschutzgesetzes (§ 1 und § 2 WBVG)

An die Stelle der Wohnform Heim treten fiir die Bestimmung des Anwendungsbereichs die den
zivilrechtlichen Schutzbedarf auslosenden vertraglichen Vereinbarungen iiber die Uberlassung von
Wohnraum mit Pflege- oder Betreuungsleistungen. Mit der Benennung der Vertragsparteien als
Verbraucher und Unternehmer wird auf die gesetzliche Definition in §§ 13 und 14 BGB Bezug
genommen. Dieser Ansatz ist gegeniiber neuen Wohnformen offen und vermeidet die aus den flie-
Benden Ubergingen zwischen den verschiedenen Wohnformen resultierenden Abgrenzungsschwie-
rigkeiten.

Der zivilrechtliche Schutzbedarf ergibt sich aus der doppelten Abhingigkeit des Verbrauchers vom
Unternehmer durch die Verbindung von Wohnraumiiberlassung und Pflege- oder Betreuungsleis-
tungen.

Um eine Umgehung des Gesetzes zu vermeiden, bleibt die formale Trennung der Vertragsbestand-
teile ebenso unbeachtlich wie eine Aufteilung auf verschiedene Unternehmer, die rechtlich oder
wirtschaftlich miteinander verbunden sind.

2. Stiirkung der vorvertraglichen Informationspflichten des Unternehmers als Voraus-
setzung selbstbestimmter Entscheidungen des Verbrauchers (§ 3 WBVG)

Mit den vom Gesetz erfassten Vertragen trifft der Verbraucher nicht selten nur schwer oder gar
nicht mehr zu 4ndernde Entscheidungen iiber Lebensmittelpunkt und zukiinftige Lebensfiithrung.
Nur wenn der Verbraucher bereits vor Abschluss des Vertrags das allgemeine Leistungsangebot
des Unternehmers und die fiir ihn in Betracht kommenden Leistungen kennt, kann er zwischen
verschiedenen Angeboten auswéhlen und die fiir ihn insgesamt beste Entscheidung treffen. Dabei
ist die konkrete Entscheidungssituation héufig von besonderen, vor allem gesundheitlichen Belas-
tungen des Verbrauchers gekennzeichnet. Aus diesen Griinden ist eine Informationspflicht des
Unternehmers erforderlich.



Diese Informationspflicht des Unternehmers ist bereits in § 5 Absatz 2 Heimgesetz angelegt. Sie
wird nunmehr inhaltlich ndher ausgestaltet und bei Nichtbeachtung mit der Rechtsfolge eines auf3e-
rordentlichen Kiindigungsrechts des Verbrauchers verbunden.

3. Orientierung der Regelungen zum Vertragsschluss an den allgemeinen zivilrechtli-
chen Vorschriften (§ 4 und § 6 Absatz 1 und 2 WBVG)

Nach dem Heimgesetz wird der Heimvertrag zwar miindlich geschlossen, bedarf jedoch der schrift-
lichen Bestétigung des Vertragsinhalts. Damit soll die Formunwirksamkeit des Vertrags vermieden
werden, die jedenfalls nach Einzug des Verbrauchers in der Regel dessen Interesse nicht entspricht.
Mit der Neuregelung verbunden ist eine stdrkere Orientierung an den allgemeinen zivilrechtlichen
Regelungen. Der VerstoB gegen die durch § 6 Absatz | WBVG angeordnete Schriftform fiihrt je-
doch nicht zur Unwirksamkeit des gesamten Vertrags, sondern nur zur Unwirksamkeit der zu Las-
ten des Verbrauchers von den gesetzlichen Regelungen abweichenden Vereinbarungen, auch wenn
diese im Gesetz zugelassen werden. Im Ubrigen wird ein auBerordentliches Kiindigungsrecht des
Verbrauchers begriindet.

Das Gesetz erlaubt eine Nachholung des schriftlichen Vertragsschlusses, wenn dieser aus besonde-
ren Griinden sowie unter Berlicksichtigung der Interessen des Verbrauchers unterblieben ist und die
Nachholung unverziiglich nach Wegfall dieser Griinde erfolgt. Ein Anwendungsbeispiel ist die
kurzfristige Verlegung aus dem Krankenhaus in ein Pflegeheim.

Im Falle der Geschiftsunfihigkeit des Verbrauchers wird die bisherige Regelung in Orientierung
an § 108 BGB neu gefasst. Danach ist der Vertrag schwebend unwirksam und kann durch Geneh-
migung eines Bevollmichtigten oder Betreuers wirksam werden.

4. Aufnahme von Regelungen fiir einen Wechsel der Vertragsparteien (§ S WBVG)

In das Gesetz werden Regelungen fiir die Situation aufgenommen, dass die Vertragsparteien wech-
seln. Dabei wird zum einen der Fall erfasst, dass ein Vertragsverhiltnis nach dem Tod des Ver-
brauchers mit anderen Personen fortgesetzt wird. Zum anderen geht es um ein Ausscheiden des
Unternehmers aus dem Vertrag durch. Verkauf des Wohnraums, den er dem Verbraucher iiberlas-
sen hat. In diesem Fall tritt der Erwerber anstelle des Unternehmers nach Mafgabe der entspre-
chenden Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs in die Rechte und Pflichten aus dem Vertrag
ein.

S. Prizisierung der gesetzlichen Anforderungen an den Mindestinhalt des Vertrags (§ 6
Absatz 3 WBVG)

Die gesetzlichen Anforderungen an den Mindestinhalt des Vertrags werden durch Benennung der
aufzunehmenden Punkte eindeutig geregelt. Die Wiedergabe allgemeiner gesetzlicher Regelungen
etwa iiber die Voraussetzungen der Leistungs- und Entgeltverdnderung ist kein notwendiger Inhalt
des Vertrags, sondern hat ihren Platz im Rahmen der vorvertraglichen Informationspflichten. Be-
reits nach allgemeinen zivilrechtlichen Vorschriften miissen neben den zur Leistungsbeschreibung
notwendigen Angaben auch alle von den gesetzlichen Regelungen abweichenden Vereinbarungen
in den Vertrag aufgenommen werden.

6. Transparenzgesicherte Erweiterung der vertraglichen Gestaltungsmoglichkeiten als
Voraussetzung neuer Wohnformen (§ 8 WBVG)

Wesentlicher Bestandteil der heimgesetzlichen Regelungen ist die Pflicht des Einrichtungstriagers,
die Anpassung der Leistungen an einen erhohten oder verringerten Betreuungsbedarf der Bewohne-
rin oder des Bewohners anzubieten. Diese ist im Heimgesetz nur im Rahmen des dem Einrich-
tungstrager nach seiner Personal- und sonstigen Ausstattung Mdoglichen garantiert. Zumindest fiir
den Verbraucher werden die Grenzen der Pflicht, eine Anpassung anzubieten, damit nicht hinrei-
chend deutlich. Da der Verbraucher den gegebenenfalls erforderlichen Umzug scheut, werden ge-



rade bei den neuen Wohnformen die dort hdufig wesentlich friiher erreichten Grenzen der Leis-
tungsanpassung nicht immer in der gebotenen Klarheit dargestellt. Umgekehrt wire bei einer unbe-
schrinkten Anpassungspflicht die Entwicklung neuer Wohnformen nur noch eingeschrinkt mog-
lich. Eine gerade mit Blick auf den Verbraucher zu begriiBende Angebotsvielfalt bedarf entspre-
chender Gestaltungsoptionen.

Die mit der Neuregelung realisierte Losung besteht in einer transparenzgesicherten Erweiterung der
vertraglichen Regelungsmoglichkeiten. Durch gesonderte Vereinbarung kann der Unternehmer
seine gesetzliche Pflicht, eine Anpassung anzubieten, ganz oder teilweise ausschlieBen, soweit er
daran ein berechtigtes Interesse hat und dieses unter Beriicksichtigung des dem Vertrag zugrunde
liegenden Leistungskonzepts begriinden kann. Eine solche Vereinbarung ist nur bei Vertrags-
schluss zulédssig, muss schriftlich erfolgen und von den Vertragsparteien gesondert unterzeichnet
werden. Im Rahmen der vorvertraglichen Informationspflichten ist auf den geplanten Ausschluss
an herausgehobener Stelle hinzuweisen. Erfolgt kein wirksamer Ausschluss, ist der Unternehmer
zur Anpassung verpflichtet und kann nur nach den allgemeinen, in § 275 BGB genannten zivilrech-
tlichen Vorschriften mit den dort geregelten differenzierten Rechtsfolgen von seiner Leistungs-
pflicht befreit sein.

7. Ubernahme und Verbesserung bewiihrter Regelungen fiir Vertragsdauer, Leistung,
Gegenleistung, Nicht- und Schlechtleistung (§§ 7,9 und § 10 WBVG)

Entsprechend der Regelung im Heimgesetz hat der Unternehmer seine Leistungen nach dem allge-
mein anerkannten Stand fachlicher Erkenntnisse zu erbringen. Ebenso sollen die zentralen Rege-
lungen zur Angemessenheit der Gegenleistung sowie zur Berechnungsgrundlage ohne wesentliche
Anderungen iibernommen werden. Die spezielle Gewdhrleistungsvorschrift des § 5 Absatz 11
Heimgesetz fiir die Fille der Nicht- und Schlechtleistung wird durch die Regelung in § 10 WBVG
in Anlehnung an die entsprechenden Vorschriften des Mietrechts weiterentwickelt. Im Ubrigen war
nach der Trennung vom ordnungsrechtlichen Teil des Heimgesetzes trotz weitgehend identischer
Regelungsinhalte eine sprachliche und strukturelle Uberarbeitung erforderlich. In Anlehnung an die
Neuregelung in § 87a Absatz 1 Satz 7 SGB XI wird nunmehr eine Anrechnung des Wertes erspar-
ter Aufwendungen ab dem dritten' Tag einer Abwesenheit des Verbrauchers vorgegeben. Bei Ver-
trigen mit Verbrauchern, die Leistungsempfianger der Pflegeversicherung sind, ergibt sich zudem
die Hohe des Anrechnungsbetrags.aus den in § 87a Absatz 1 Satz 7 SGB XI genannten Vereinba-
rungen.

8. Neustrukturierung der Kiindigungsmaéglichkeiten von Verbraucher und Unterneh-
mer (§§ 11 bis 13 WBVG)

Der Vertrag wird, wie bereits im Heimgesetz vorgesehen, grundsétzlich auf unbestimmte Zeit ge-
schlossen. Die Kiindigungsmdéglichkeiten fiir Verbraucher und Unternehmer sowie die Regelungen
zum Nachweis von Leistungsersatz und zur Ubernahme von Umzugskosten werden unter Wahrung
des bisherigen Schutzniveaus als wichtiges Element des Interessenausgleichs zwischen den Ver-
tragsparteien neu gestaltet.

Fiir den Verbraucher wird ein auf die ersten zwei Wochen nach Beginn des Vertragsverhiltnisses
begrenztes Recht zur jederzeitigen Kiindigung ohne Einhaltung einer Kiindigungsfrist neu einge-
fiihrt. Dies entspricht der nach § 120 Absatz 2 Satz 2 SGB XI fiir den Pflegevertrag bei hiuslicher
Pflege geltenden Regelung. Unverdndert bleibt die Moglichkeit zur reguldren Kiindigung. Diese
kann weiterhin bis zum dritten Werktag zum Ablauf des Monats erklért werden.

Der Unternehmer kann unverédndert nur aus wichtigem Grund kiindigen. Die im Gesetz beispielhaft
genannten Fille sind insbesondere in Hinblick auf die Neuregelung zur Leistungsanpassung bei
gedndertem Pflege- oder Betreuungsbedarf des Verbrauchers gegeniiber dem Heimgesetz iiberar-
beitet worden. Lehnt der Verbraucher eine Anpassung ab oder hat der Unternehmer seine Pflicht
zum Angebot einer solchen Anpassung wirksam begrenzt, so kann der Unternehmer den Vertrag



kiindigen, wenn er aus diesem Grund eine fachgerechte Leistung nicht mehr erbringen kann und
ihm ein Festhalten an dem Vertrag deshalb nicht mehr zumutbar ist.

Fiir die Fille, in denen die die Anwendbarkeit des Gesetzes begriindenden Leistungen Gegenstand
verschiedener Vertrige sind, ist sichergestellt, dass sowohl der Verbraucher als auch der Unter-
nehmer eine einheitliche Beendigung aller Vertragsverhiltnisse erreichen kann, wenn einer dieser
Vertrdge beendigt wird. Fiir den Unternehmer gilt dies nur, wenn ihm ein Festhalten an den iibrigen
Vertragen unter Beriicksichtigung der berechtigten Interessen des Verbrauchers nicht zumutbar ist.

9. Ubernahme der Regelung iiber Sicherheitsleistungen des Verbrauchers fiir die Erfiil-
lung seiner Vertragspflichten (§ 14 WBVG)

Die bisher in § 14 Absatz2 Nummer 4, Absatz 4, 7 und 8 Heimgesetz geregelte Moglichkeit fiir
den Unternehmer, von dem Verbraucher Sicherheiten fiir die Erfiillung seiner Pflichten aus dem
Vertrag zu verlangen, wird tibernommen. In Vertrigen mit Verbrauchern, die bestimmte Leistun-
gen nach dem Elften oder Zwolften Buch Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen, kann eine Si-
cherheitsleistung des Verbrauchers allerdings nicht vereinbart werden.

In den Féllen, in denen die die Anwendbarkeit des Gesetzes begriindenden L.eistungen Gegenstand
verschiedener Vertrdge sind, kann der Unternehmer von dem Verbraucher nur Sicherheiten fiir die
Erfiillung seiner Vertragspflichten verlangen, soweit der Vertrag die. Uberlassung von Wohnraum
betrifft.

10. Unwirksamkeit abweichender Vereinbarungen und Ubergangsvorschrift (§ 16 und
§ 17 WBVG)

In Ubereinstimmung mit dem Ziel des Verbraucherschutzes kann auch durch Vereinbarung der
Vertragsparteien nicht zum Nachteil des Verbrauchers von den Vorschriften des Gesetzes abgewi-
chen werden.

Die Ubergangsregelung bestimmt 'dén zeitlichen Anwendungsbereich des Gesetzes. In Bezug auf
Vertrdge, die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes geschlossen worden sind, unterscheidet die Vor-
schrift zwischen Vertragen, die Heimvertrdage im Sinne des Heimgesetzes sind, und iibrigen Ver-
trigen. Fiir die Heimvertrage ist die Neuregelung erst ab dem 1. April 2010 anwendbar. Damit wird
eine ausreichende Frist zur Umstellung der Vertrage eingerdumt. Auf die tibrigen vor Inkrafttreten
des Gesetzes geschlossenen Vertrige findet das Gesetz keine Anwendung.

11. Harmonisierung mit dem Elften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XI)

Der Harmonisierung mit dem Elften Buch Sozialgesetzbuch (SGB XI) dienen die gednderten Rege-
lungen-iiber die Hohe der Vergiitung (§ 7 Absatz2 WBVG), zur Beriicksichtigung ersparter Auf-
wendungen fiir Zeiten der Abwesenheit des Verbrauchers (§ 7 Absatz 5 WBVG) und zur Entgelt-
erhohung bei Anderung der Berechnungsgrundlage (§ 9 Absatz 2 WBVG). Daneben wird mit § 15
Absatz 1 WBVG eine Sonderregelung fiir das Verhiltnis zwischen vertraglichen Vereinbarungen
von Unternehmer und Verbraucher und den gesetzlichen Regelungen des Elften Buches Sozialge-
setzbuch geschaffen. Hiernach sind vertragliche Vereinbarungen, die den Vorschriften des Elften
Buches Sozialgesetzbuch sowie den aufgrund dieser Vorschriften getroffenen Regelungen nicht
entsprechen, unwirksam. Daher ist die Moglichkeit, eine Fortgeltung des Vertrags nach dem Tod
des Verbrauchers zu vereinbaren, fiir Leistungsempfianger der Pflegeversicherung ausgeschlossen.
Erfasst werden mit der Bezugnahme auf die Regelungen des Elften Buches Sozialgesetzbuch auch
die Fille mittelbarer Leistungsinanspruchnahme im Rahmen der privaten Pflegepflichtversiche-
rung.

In Artikel 2 werden notwendige Folgednderungen fiir die weitere Zusammenarbeit der heimrechtli-
chen Aufsichtsbehérden der Lander mit dem Medizinischen Dienst der Krankenversicherung und
den von den Landesverbénden der Krankenkassen bestellten Sachverstindigen nach Ablosung des



Heimgesetzes des Bundes durch entsprechende Lindergesetze mit ihren zum Teil abweichenden
Anwendungsbereichen geregelt.

V. Gesetzgebungszustindigkeit

Das Verbraucherschutzrecht ist Teil des Biirgerlichen Rechts. Die Zustindigkeit des Bundesge-
setzgebers zur Einfilhrung des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes ergibt sich aus Artikel 74
Absatz 1 Nummer 1 Grundgesetz. Durch die Foderalismusreform ist das Heimrecht nur als Teil der
offentlichen Fiirsorge nach Artikel 74 Absatz 1 Nummer 7 Grundgesetz aus der konkurrierenden
Gesetzgebungszustindigkeit des Bundes ausgeklammert worden.

Fiir die Anderungen des Elften Buches Sozialgesetzbuch ergibt sich die Gesetzgebungszustindig-
keit aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 12 Grundgesetz.

VI. Finanzielle Auswirkungen

Es entstehen keine Kosten fiir die Wirtschaft oder die sozialen Sicherungssysteme. Auswirkungen
auf das Preisniveau, insbesondere das Verbraucherpreisniveau, sind nicht.zu erwarten.

Es entstehen weder Haushaltsausgaben noch zusitzlicher Vollzugsaufwand. Die Neuregelung soll
die §§ 5 bis 9 und § 14 Absatz 2 Nummer 4, Absatz 4, 7 und 8 des Heimgesetzes ersetzen und be-
trifft in ihrer zivilrechtlichen Ausgestaltung ausschlielich’ das Rechtsverhéltnis zwischen Unter-
nehmer und Verbraucher.

Fiir den Bereich der Wirtschaft werden in § 3 Absatz2 Nummer 3, § 6 Absatz 3 Nummer 3 und § 8
Absatz 3 des Wohn- und Betreuungsvertragsgesetzes drei bestehende Informationspflichten mit
geschitzten zusitzlichen Kosten von 325.000 Euro gedndert. Gleichzeitig wird die in § 5 Absatz 10
des Heimgesetzes enthaltene Informationspflicht mit geschétzten Kosten von 250.000 Euro aufge-
hoben. Fiir Biirgerinnen und Biirger sowie fiir die Verwaltung werden keine Informationspflichten
eingefiihrt, gedndert oder aufgehoben.

VIIL. Gleichstellungspolitische Auswirkungen

Auf der Grundlage insbesondere der Ergebnisse der Pflegestatistik ist davon auszugehen, dass der
groBBere Teil der Verbraucher im Anwendungsbereich dieses Gesetzes Frauen sind. Spezielle
gleichstellungspolitische Auswirkungen sind jedoch nicht festzustellen. Frauen wie Ménner sind in
vergleichbarer Weise betroffen.

Die Begriffe des Verbrauchers und des Unternehmers werden in den §§ 13 und 14 BGB definiert.
Sie werden als-geschlechtsneutrale Rechtsbegriffe aus dem Biirgerlichen Gesetzbuch iibernommen
und erfassen Verbraucherinnen und Unternehmerinnen ebenso wie Verbraucher und Unternehmer.



B. Besonderer Teil
Zu Artikel 1 (Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz)

Zu § 1 (Anwendungsbereich)

§ 1 legt den Anwendungsbereich des Gesetzes fest.

Zu Absatz 1

Nach Satz 1 gilt das Gesetz fiir einen Vertrag zwischen einem Unternehmer und einem volljghrigen
Verbraucher, in dem sich der Unternehmer zur Uberlassung von Wohnraum und zur Erbringung
von Pflege- oder Betreuungsleistungen verpflichtet, die der Bewéltigung eines durch Alter, Pflege-
bediirftigkeit oder Behinderung bedingten Hilfebedarfs dienen.

Der Anwendungsbereich des Gesetzes beschriankt sich damit auf Verbraucher, die dltere Menschen,
volljahrige pflegebediirftige Menschen oder volljdhrige behinderte Menschen im Sinne des § 2
Absatz 1 SGB IX sind. Die Beschrankung auf volljdhrige Personen wurde deswegen fortgefiihrt,
weil sich im Bereich der Kinder- und Jugendhilfe zahlreiche Sonderregelungen und -
konstellationen finden, die mit dem vorliegenden Gesetz nicht angetastet werden sollen.

Fiir die Anwendung des Gesetzes kommt es ausschlieBlich darauf an, ob Vertrdge iiber die be-
schriebenen Leistungen zwischen den genannten Vertragsparteien geschlossen werden. In Abkehr
von § 1 Absatz 1 Heimgesetz wird der Anwendungsbereich somit losgeldst von verschiedenen
Wohn- und Einrichtungsformen und allein nach dem Gegenstand der vertraglichen Vereinbarungen
zwischen Unternehmer und Verbraucher bestimmt. Damit wird zum einen sichergestellt, dass das
Gesetz unabhingig von den jeweiligen Definitionen der Wohn- und Einrichtungsformen der Lan-
desgesetze gilt, zum anderen, dass die Lénder in ihrer Kompetenz, die sich aus Artikel 74 Absatz 1
Nummer 7 in Verbindung mit Artikel 72 Absatz 1 Grundgesetz ergibt, nicht beschrankt werden.

Der Anwendungsbereich wird nicht nur durch den Vertragsgegenstand begrenzt, sondern ferner
durch die Verwendung der Begriffe Verbraucher und Unternehmer bestimmt.

Mit den Begriffen Verbraucher und Unternehmer wird auf die entsprechenden Legaldefinitionen in
den §§ 13 und 14 BGB Bezug genommen. Hierdurch eriibrigt sich eine eigenstéindige Definition im
Gesetz. Dariiber hinaus wird die zivilrechtliche Ausprigung des Gesetzes und die Néhe zum Biir-
gerlichen Gesetzbuch auch auf diese Weise verdeutlicht. SchlieBlich erméglichen die Begrifflich-
keiten eine Auslegung im Lichte des Rechts der Europédischen Gemeinschaft und spiegeln den mo-
dernen Verbraucherschutzgedanken wider.

Verbraucher im Sinne des § 13 BGB ist jede natiirliche Person, die ein Rechtsgeschéft zu einem
Zweck abschlieft, der weder ihrer gewerblichen noch ihrer selbstindigen beruflichen Tatigkeit
zugerechnet werden kann. Auch die Gesellschaft biirgerlichen Rechts (GbR) kann Verbraucher
sein, wenn sie zu den genannten Zwecken titig wird. Diese Frage kann unter Umsténden fiir Perso-
nen von Bedeutung sein, die sich in Wohngruppen zum Zwecke des gemeinschaftlichen Wohnens
zusammenschlieBen.

Als Unternehmer werden nach § 14 BGB natiirliche oder juristische Personen oder rechtsfihige
Personengesellschaften angesehen, die bei Abschluss eines Rechtsgeschéfts in Ausiibung ihrer
gewerblichen oder selbstidndigen beruflichen Titigkeit handeln. Rechtsfahige Personengesellschaf-
ten sind dabei solche, die mit der Fahigkeit ausgestattet sind, Rechte zu erwerben und Verbindlich-
keiten einzugehen. Fiir die Unternehmereigenschaft kommt es nicht auf die Gewinnerzielungsab-
sicht an, so dass auch gemeinniitzige Organisationen oder Vereine Unternehmer sein kénnen, wenn
sie in Ausiibung einer gewerblichen Tétigkeit handeln.



Neben der Uberlassung von Wohnraum muss die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistun-
gen Gegenstand des Vertrags sein. Im Zusammenhang mit der Verwendung des Begriffs des Un-
ternehmers wird sichergestellt, dass lediglich professionelle Anbieter dieser Leistungen vom An-
wendungsbereich des Gesetzes erfasst werden.

Die Pflege- oder Betreuungsleistungen miissen auf die Bewiltigung eines durch Alter, Pflegebe-
diirftigkeit oder Behinderung bedingten Hilfebedarfs gerichtet sein. Der Anwendungsbereich ist
damit auf Dienstleistungen beschrinkt, die in Anspruch genommen werden, um im Alter sowie bei
Pflegebediirftigkeit oder Behinderung den Hilfebedarf bewiltigen zu konnen. Nach Satz 3 werden
zudem allgemeine Betreuungsleistungen ausdriicklich von dem Anwendungsbereich des Gesetzes
ausgenommen.

Gemal Satz 2 ist es fiir die Anwendbarkeit des Gesetzes unerheblich, ob die Pflege- oder Be-
treuungsleistungen nach den vertraglichen Vereinbarungen vom Unternehmer zur Verfiigung ge-
stellt oder vorgehalten werden. Es kommt folglich nicht darauf an, ob die Pflege-"oder Betreuungs-
leistungen bereits mit Beginn des Vertragsverhéltnisses oder erst zu einem spéteren Zeitpunkt erb-
racht werden sollen. Damit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass Vertrdge auch zu einem
Zeitpunkt abgeschlossen werden konnen, in dem noch keine Pflege- oder Betreuungsleistungen
benotigt werden. Auch in diesen Fiéllen bedarf es aber eines Verbraucherschutzes, da die Betroffe-
nen in der Erwartung, zu einem spiteren Zeitpunkt diese entgegen nehmen zu kdnnen, Dispositio-
nen und fiir sie weit reichende Entscheidungen treffen, wie beispielsweise ihre gewohnte Umge-
bung zu verlassen und in eine andere Wohnung umzuziehen:

Nach Satz 3 findet das Gesetz keine Anwendung, wenn neben der Wohnraumiiberlassung aus-
schlieBlich allgemeine Betreuungsleistungen vom Unternehmer erbracht werden sollen. Aufbauend
auf den in § 1 Absatz 2 Heimgesetz verwendeten Begriff werden als allgemeine Betreuungsleistun-
gen beispielhaft neben der Vermittlung von Pflege- oder Betreuungsleistungen die Leistungen der
hauswirtschaftlichen Versorgung und Notrufdienste aufgezihlt. Dariiber hinaus kommen als allge-
meine Betreuungsleistungen etwa hausmeisterliche Dienste, Fahr- und Begleitdienste, Besuchs-
oder Sicherheitsdienste in Betracht.

Die Anwendbarkeit des Gesetzes.ist auch dann nicht begriindet, wenn neben der Wohnraumiiber-
lassung die Erbringung verschiedener allgemeiner Betreuungsleistungen vereinbart ist. Etwas ande-
res gilt dann, wenn nach den vertraglichen Vereinbarungen eine Pflege- oder Betreuungsleistung,
die nicht lediglich eine allgemeine Betreuungsleistung darstellt, vom Unternehmer geschuldet wird.
[st dies der Fall, werden auch die daneben vereinbarten allgemeinen Betreuungsleistungen in den
Anwendungsbereich des Gesetzes einbezogen. Mit dieser Regelungssystematik wird erreicht, dass
Angebote des reinen ,,Service-Wohnens™ von dem Anwendungsbereich des Gesetzes ausgenom-
men sind. Vollstindig erfasst werden die bisherigen Heimvertrdge im Sinne des § 5 Absatz 1
Heimgesetz. Die-Angebote des so genannten ,,Betreuten Wohnens® werden erfasst, wenn der Un-
ternehmer mit der Uberlassung des Wohnraums noch die Erbringung von Pflege- oder Betreuungs-
leistungen verbindet, die iiber den Bereich der allgemeinen Betreuungsleistungen hinausgehen.

Absatz 1 beschreibt zunichst den Regelfall des Anwendungsbereichs des Gesetzes und gilt fiir die
Situation, dass die zwischen einem Verbraucher und einem Unternehmer vereinbarten Leistungen
in einem Vertrag geregelt werden. Fiir andere Konstellationen gilt Absatz 2, wonach das Gesetz
entsprechend anwendbar ist.

Der besondere Schutzbedarf fiir den Verbraucher, der die Anwendbarkeit des Gesetzes begriindet,
wird stets durch die vertragliche Verbindung von der Uberlassung von Wohnraum und der Erbrin-
gung von Pflege- oder Betreuungsleistungen ausgeldst. In diesen Féllen entsteht fiir den Verbrau-
cher eine doppelte Abhéngigkeit von einem Unternehmer.

Der Schutzbedarf wird dariiber hinaus noch dadurch verstérkt, dass es um hilfebediirftige Men-
schen geht, die oft kurzfristig weit reichende Entscheidungen iiber Verénderungen ihres Lebensmit-
telpunktes treffen miissen.



Zu Absatz 2

Absatz 2 ordnet die Anwendbarkeit des Gesetzes fiir Situationen an, die von dem in Absatz 1 ange-
nommenen Regelfall, dass ein Verbraucher mit einem Unternehmer einen Vertrag abschlieBt, in
dem sowohl die Uberlassung von Wohnraum als auch die Erbringung von Pflege- oder Betreuungs-
leistungen vereinbart wird, abweichen.

Satz 1 regelt den Fall, dass die vom Unternehmer geschuldeten Leistungen Gegenstand verschiede-
ner Vertrige sind und der Vertrag iiber die Uberlassung des Wohnraums auf bestimmte Weise mit
dem Vertrag iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen verkniipft ist. Es kann
sich hierbei um mehrere Vertrage handeln, die dann in den Anwendungsbereich des Gesetzes fal-
len, wenn sie — wiren sie in einem Vertrag geregelt worden — gemif3 Absatz 1 vom Anwendungs-
bereich des Gesetzes erfasst wiirden.

Der Unternehmer kann somit die Anwendbarkeit des Gesetzes nicht dadurch umgehen, dass er die
Uberlassung von Wohnraum und die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen in ver-
schiedenen Vertragen vereinbart.

Zusitzlich kommt es aber auf die Verbindung der Vertrige iiber die Wohnraumiiberlassung und
tiber die Pflege- oder Betreuungsleistungen an. Die Aufzidhlung der drei Fallgruppen ist abschlie-
Bend.

Gemal Satz 1 Nummer 1 ist das Gesetz entsprechend anzuwenden, wenn die Vertrage dergestalt
miteinander verkniipft sind, dass der Bestand des Vertrags iiber die Wohnraumiiberlassung von
dem Bestand des Vertrags iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen abhingig
ist.

Der Bestand des Vertrags iiber die Uberlassung des Wohnraums ist von dem Bestand des Vertrags
iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen abhingig, wenn der Verbraucher die
Wohnraumiiberlassung nicht ohne eine gleichzeitige Verpflichtung hinsichtlich der Pflege- oder
Betreuungsleistungen in Anspruch nehmen kann. Dariiber hinaus wird hiervon der Fall erfasst, dass
das Wegfallen des Vertrags tiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen nach den
vertraglichen Vereinbarungen auch zu einer Auflésung des Vertrags tiber die Wohnraumiiberlas-
sung fiihren wiirde.

Satz 1 Nummer 2 erfasst die Fille, in denen der Verbraucher an dem Vertrag iiber die Wohnraum-
tiberlassung nach den vertraglichen Vereinbarungen nicht unabhéngig von dem Vertrag iiber die
Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen festhalten kann. Uber den Anwendungsbereich
des Satz 1 Nummmer 1 hinaus gilt Satz 1 Nummer 2 fiir die Konstellation, dass der Verbraucher den
Vertrag iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen nicht isoliert kiindigen kann.
Dies hat zur Folge, dass er den Vertrag iiber die Wohnraumiiberlassung nicht ohne den Vertrag
iber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen aufrechterhalten kann. Der Unterschied
zu den Fillen im Sinne des Satz 1 Nummer 1 besteht darin, dass es hier nicht ausschlielich um die
rechtliche Verkniipfung der Vertrége, sondern um den Ausschluss eines Gestaltungsrechts des Ver-
brauchers geht.

Satz 1 Nummer 3 regelt die entsprechende Anwendbarkeit des Gesetzes, wenn der Unternehmer
den Vertragsschluss hinsichtlich der Uberlassung des Wohnraums tatséichlich vom Abschluss eines
Vertrags iiber die Erbringung von Pflege- oder Betreuungsleistungen abhéngig macht. Anders als
in den Fillen des Satzes 1| Nummer 1 und 2 kommt es hier nicht auf eine rechtliche Verbindung der
Vertriage, sondern auf eine tatsdchliche Abhingigkeit bei Abschluss des Vertrags iiber die Wohn-
raumiiberlassung an.

Nach Satz 2 gilt das Gesetz auch dann, wenn die Uberlassung von Wohnraum und die Erbringung
von Pflege- oder Betreuungsleistungen in verschiedenen Vertrigen und zudem mit mehreren Un-
ternechmern vereinbart werden. Voraussetzung ist allerdings, dass die Unternehmer rechtlich oder
wirtschaftlich miteinander verbunden sind. Durch die Formulierung wird zugleich die Beweislast-



verteilung geregelt. Liegen die Voraussetzungen des Satzes 1 vor und werden die Leistungen von
verschiedenen Unternehmern geschuldet, ist somit grundsétzlich von einer rechtlichen oder wirt-
schaftlichen Verbundenheit der Unternehmer auszugehen. Die gegenteilige Annahme muss der
Unternehmer beweisen, wenn er diesen Einwand erhebt.

Von einer rechtlichen Verbindung ist dann auszugehen, wenn die Unternehmer ihrerseits durch
Vertrdge verbunden sind und diese einen Bezug zum Anwendungsbereich des Gesetzes haben. Die
Moglichkeiten fiir eine Vertragsbeziehung zwischen den Unternehmern sind vielfiltig. So kdnnen
sie beispielsweise Kooperationsvereinbarungen getroffen haben, wonach sie sich zur gemeinschaft-
lichen Erbringung der den Anwendungsbereich begriindenden Leistungen verabreden. Dariiber
hinaus kann eine rechtliche Verbindung vorliegen, weil sich die Unternehmer in der Vereinbarung
finanzielle Vorteile versprechen. Dies ist z. B. der Fall, wenn die Unternehmer untereinander Ver-
einbarungen iiber eine Gewinnbeteiligung getroffen haben oder wenn ein Unternehmer fiir die
Vermittlung einer Leistung, die durch einen anderen Unternehmer erbracht wird, eine Vergiitung
oder Provision erhilt.

Eine wirtschaftliche Verbindung der Unternehmer kann gegeben sein, wenn @s sich zwar um rech-
tlich selbstindige Unternehmer handelt, diese aber aufgrund ihrer gesellschaftsrechtlichen Ver-
flechtung in unmittelbarer wirtschaftlicher Beziehung zueinander stehen, weil sie beispielsweise
ein und derselben Gesellschaft oder demselben Konzern angehéren..Bedeutung hat die wirtschaftli-
che Verbindung der Unternehmer daher vor allem dann, wenn die Unternehmer keine natiirlichen
Personen, sondern juristische Personen oder rechtsfihige Personengesellschaften sind.

Zu § 2 (Ausnahmen vom Anwendungsbereich)

§ 2 regelt die Ausnahmen vom Anwendungsbereich des Gesetzes.

Es werden enumerativ verschiedene Fille-benannt, in denen das Gesetz nicht anzuwenden ist. Die
Aufzihlung ist abschlieBend. Das Gesetz gilt nicht fiir Vertrage tiber Leistungen der Krankenhdu-
ser, Vorsorge- oder Rehabilitationseinrichtungen im Sinne des § 107 des Fiinften Buches Sozialge-
setzbuch (Nummer 1) sowie Leistungen der Internate der Berufsbildungs- und Berufsforderungs-
werke (Nummer 2). Diese Regelungen sind an § 1 Absatz 6 Heimgesetz angelehnt. Ferner findet
das Gesetz gemdl Nummer 3.keine Anwendung auf Vertrige iiber Leistungen im Sinne des § 41
des Achten Buches Sozialgesetzbuch. Hierbei handelt es sich um Hilfen fiir junge Volljdhrige. Da
das Gesetz mit der Beschrankung auf volljahrige Verbraucher die besonderen Konstellationen der
Kinder- und Jugendhilfe unberiihrt lassen will, die Leistungen im Sinne des § 41 des Achten Bu-
ches Sozialgesetzbuch jedoch auch Volljdhrigen zugute kommen kénnen, bedarf es einer gesonder-
ten Regelung, die genau diesen Fall erfasst. Nach Nummer 4 gilt das Gesetz auch nicht fiir Vertra-
ge liber Leistungen, die im Rahmen von Kur- oder Erholungsaufenthalten erbracht werden. Damit
sollen alle Leistungen, die etwa im Zusammenhang von Ferienaufenthalten erbracht werden, vom
Anwendungsbereich des Gesetzes ausgenommen sein.

Zu § 3 (Informationspflichten vor Vertragsschluss)

§ 3 legt dem Unternehmer vorvertragliche Informationspflichten auf. Hierdurch wird der Gedanke
der Transparenz als Voraussetzung selbstbestimmter Entscheidungen des Verbrauchers gestirkt.
Der Verbraucher soll schon vor Abschluss des Vertrags das allgemeine Leistungsangebot des Un-
ternehmers und die fiir den Verbraucher in Betracht kommenden Leistungen kennen. Das ermog-
licht es ihm, die Angebote verschiedener Unternehmer oder auch fiir unterschiedliche Wohn- und
Betreuungsformen desselben Unternehmers im Vorfeld zu vergleichen. Nur durch eine umfassende
Information kann der Verbraucher seine Moglichkeiten einschitzen und die fiir ihn beste Entschei-
dung treffen. Mit dieser Regelung wird § 5 Absatz 2 Heimgesetz weiterentwickelt.



Zu Absatz 1

Gemail Absatz 1 muss die Information durch den Unternehmer in Textform (§ 126b BGB) und in
leicht verstiandlicher Sprache erfolgen. Der Umfang der Informationspflicht erstreckt sich sowohl
auf das allgemeine Leistungsangebot des Unternehmers, fiir die Absatz 2 besondere Vorgaben
macht, als auch auf die fiir den Verbraucher in Betracht kommenden Leistungen, fiir die Absatz 3
gilt. Die Information durch den Unternehmer hat rechtzeitig vor Abgabe der Vertragserkldrung des
Verbrauchers zu erfolgen, wobei die Umsténde des Einzelfalls zu beriicksichtigen sind. Fiir den
Fall, dass der Unternehmer seine vorvertragliche Informationspflicht nicht erfiillt und diese aus
besonderen Griinden sowie unter Beriicksichtigung der Interessen des Verbrauchers unterblieben
ist, gewéhrt ihm Absatz 4 in Verbindung mit § 6 Absatz 2 Satz 2 und 3 eine Nachholméglichkeit.

Zu Absatz 2

Absatz 2 legt fest, welche Informationspflichten der Unternehmer in Bezug auf sein allgemeines
Leistungsangebot erfiillen muss. Die Darstellung des allgemeinen Leistungsangebots soll dazu
dienen, dem Verbraucher ein Bild von dem Unternehmer und seinen Leistungen im Anwendungs-
bereich des Gesetzes zu vermitteln. Da es um eine allgemeine Darstellung des Betriebs des Unter-
nehmers und seiner Leistungspalette geht, kann er die allgemeine Infoermationspflicht auch durch
die Aushindigung einer Broschiire oder eines Prospekts erfiillen, wenn diese den Anforderungen
des Absatzes 2 geniigen.

GemélB Nummer 1 muss der Unternehmer zunédchst eine allgemeine Beschreibung der Ausstattung
und der Lage des Gebiudes, in dem sich der Wohnraum-befindet, sowie der Flichen und Einrich-
tungen, die der gemeinschaftlichen Nutzung dienen, vornehmen. Falls die Einrichtungen des Un-
ternehmers besonderen Nutzungsbedingungen unterliegen, sind auch diese darzustellen.

Nach Nummer 2 hat der Unternehmer die in 'seinem allgemeinen Leistungsangebot enthaltenen
Leistungen nach Art, Inhalt und Umfang darzustellen.

Zu den Informationen iiber das allgemeine Leistungsangebot des Unternehmers geh6ren geméf
Nummer 3 auch die Ergebnisse der Qualitétspriifungen, soweit sie nach § 115 Absatz la Satz 1
SGB XI oder nach landesrechtlichen Vorschriften zu vertffentlichen sind. Der Unternehmer muss
somit nicht das vollstdndige Ergebnis der Qualitétspriifungen darlegen, sondern ist nur verpflichtet,
den Verbraucher in der Form zu informieren, in der er die Ergebnisse der Qualitétspriifungen auch
verdffentlichen muss. Hierbei handelt es sich iiblicherweise um eine gekiirzte Fassung in einfacher
und verstindlicher Sprache. Die Veroffentlichungspflicht der Qualitétspriifungen und Priifberichte
der Behorden nach Landesrecht dient ebenfalls der Starkung der Transparenz und der Vergleich-
barkeit von ‘Pflegeeinrichtungen. Mit der Pflicht des Unternehmers, auf diese Veroffentlichung
hinzuweisen, soll dieses Instrument zusétzlich gestirkt werden.

Zu Absatz 3

Absatz 3 prézisiert die Informationspflicht des Unternehmers hinsichtlich der fiir den Verbraucher
in Betracht kommenden Leistungen. Hierbei muss es sich nicht um ein verbindliches Vertragsan-
gebot des Unternehmers handeln. Vielmehr geht es um eine konkrete Darstellung der Leistungen,
die aus Sicht des Unternehmers aus einer moglicherweise Vielzahl von verschiedenen Leistungen
fiir den Verbraucher in Frage kommen bzw. vom Verbraucher gewiinscht werden. Dariiber hinaus
dient die Beschreibung der fiir den Verbraucher in Betracht kommenden Leistungen auch der Ver-
gleichbarkeit hinsichtlich der Preise und Vertragsbedingungen mit den Angeboten anderer Anbie-
ter. In Bezug auf den letztgenannten Aspekt erfiillt die Informationspflicht zudem eine Warnfunk-
tion. Der Unternehmer muss auf alle Vertragsklauseln hinweisen, die von den gesetzlichen Rege-
lungen — soweit ihm das nach diesem Gesetz gestattet ist — abweichen. Der Verbraucher soll daher
bereits vor Abgabe seiner Vertragserklarung auf fiir ihn nachteilige Regelungen hingewiesen und
so vor einer tibereilten Entscheidung geschiitzt werden.



Zu den relevanten Informationen gehort gemiB Satz 1 Nummer 1 zunichst eine Beschreibung des
Wohnraums und der Pflege- oder Betreuungsleistungen. Kommt fiir den Verbraucher dariiber hi-
naus Verpflegung als Teil der Betreuungsleistungen in Betracht, ist dariiber ebenso zu informieren
wie iiber einzelne weitere Leistungen. Die Darstellung der verschiedenen Leistungen hat jeweils
nach Art, Inhalt und Umfang zu erfolgen. Hinsichtlich des Wohnraums bedeutet dies beispielswei-
se, dass neben der GroBe des Wohnraums auch die Ausstattung und gegebenenfalls die Anzahl der
Réume anzugeben sind.

Nach Satz 1| Nummer 2 muss der Unternehmer das den Pflege- oder Betreuungsleistungen zugrun-
de liegende Leistungskonzept darstellen. Mit dem Leistungskonzept beschreibt der Unternehmer, in
welchem Rahmen und mit welcher Zielsetzung er grundsitzlich leistet. Bei Pflegeeinrichtungen
nach § 71 SGB XI ergibt sich das Leistungskonzept aus den Versorgungsvertrigen geméil § 72
SGB XI. In dem Bereich, der nicht vom Elften Buch Sozialgesetzbuch erfasst wird, kann der Un-
ternehmer das Leistungskonzept grundsitzlich selbst bestimmen.

Das Leistungskonzept kann an eine besondere Wohnform gekniipft sein. Der-Unternehmer kann
beispielsweise seine Leistungen auf Wohngruppen fiir Menschen mit dhnlichen Krankheitsbildern,
etwa fir Demenzkranke, oder Menschen mit bestimmten Behinderungen‘ausrichten, solange eine
solche Ausrichtung nicht gegen allgemeine Grundsitze verstoit. Das L.eistungskonzept ergibt sich
aber moglicherweise auch aus den Umstédnden, unter denen der Unternehmer leisten kann. Relevant
werden konnten hier die baulichen Gegebenheiten des iiberlassenen. Wohnraums oder des Wohn-
gebdudes sowie die spezifische Qualifikation seines Personals.

Das Leistungskonzept kann vom Unternehmer fiir seine Einrichtung oder einen Teil seiner Einrich-
tung festgelegt werden. Durch die Beschreibung des Konzepts im Vorfeld und die Einbeziehung in
den Vertrag iiber § 6 Absatz 3 Nummer 3 wird das Leistungskonzept zu einer besonderen Form der
Geschiftsgrundlage. Mit der Information iiber-das Leistungskonzept des Unternehmers soll der
Verbraucher in die Lage versetzt werden, das fiir ihn beste Konzept auszusuchen und danach die
Einrichtung auszuwihlen. Bedeutung hat der Hinweis auf das Leistungskonzept auch fiir die Mog-
lichkeit des Unternehmers, unter bestimmten Umstidnden seine ihn gemiB § 8 Absatz 1 treffende
Pflicht, eine Anpassung anzubieten, auszuschlieBen (vgl. die Ausfithrungen zu § 8 Absatz 4).

Gemal Satz 1 Nummer 3 hat der Unternehmer die fiir die nach Nummer 1 dargestellten Leistungen
zu zahlenden Entgelte und gegebenenfalls die gesondert berechenbaren Investitionskosten einzeln
sowie das Gesamtentgelt darzustellen.

Nach Satz 1 Nummer 4 hat der Unternehmer die Voraussetzungen fiir mogliche Leistungs- und
Entgeltverdnderungen darzustellen. Der Unternehmer muss auf seine grundsitzliche Angebots-
pflicht nach ‘§ 8 Absatz 1 und die damit einhergehende Erh6hung des Entgelts fiir den Verbraucher
sowie auf eine mogliche Entgelterhshung bei Anderung der Berechnungsgrundlage hinweisen.
Hierzu gehort bei Verbrauchern, die Leistungsempfinger der Pflegeversicherung sind oder denen
Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdélften Buch Sozialgesetzbuch gewéhrt wird, auch die Erwih-
nung der Moglichkeit der einseitigen Vertragsanpassung gemif § 8 Absatz 2.

Die Informationspflicht nach Satz 1 Nummer 5 bezieht sich auf den Ausschluss der Angebots-
pflicht gemiB § 8 Absatz 4, die einer gesonderten Vereinbarung bedarf. Wegen der schwerwiegen-
den Bedeutung des Ausschlusses der Angebotspflicht fiir den Verbraucher soll dieser genau iiber
den Umfang des Ausschlusses und dessen Folgen aufgekldrt werden. Die Aufkldrung und Warnung
des Verbrauchers wird noch dadurch verstirkt, dass diese Information gemaB Satz 2 an hervorge-
hobener Stelle im Text erfolgen muss.

Zu Absatz 4

Nach Absatz 4 gilt fiir den Fall, dass der Unternehmer seine Informationspflichten nicht erfiillt, § 6
Absatz 2 Satz 2 und 3 entsprechend. Das bedeutet zunédchst, dass an die Nichterfiillung der Infor-



mationspflichten die Rechtsfolge der jederzeitigen fristlosen Kiindigungsmoglichkeit fiir den Ver-
braucher gekniipft ist (§ 6 Absatz 2 Satz 2 in Verbindung mit § 4 Absatz 4).

Allerdings kann der Unternehmer unter bestimmten Voraussetzungen die Rechtsfolge abwenden,
wenn er die Informationen zu einem spiteren Zeitpunkt nachholt (vgl. die Ausfithrungen zu § 6
Absatz 2 Satz 2 und 3). Die vorvertragliche Informationspflicht wird dann zu einer allgemeinen
Informationspflicht des Unternehmers. Auch wenn in der Zwischenzeit ein wirksamer Vertrag ge-
schlossen wurde, soll der Verbraucher noch in einfacher und verstdndlicher Sprache informiert
werden. Ergeben sich fiir ihn aufgrund der Aufkldrung durch den Unternehmer nachtriglich Be-
denken hinsichtlich des geschlossenen Vertrags, kann er innerhalb von zwei Wochen nach Beginn
des Vertragsverhiltnisses ohne Einhaltung einer Frist kiindigen. Dies ergibt sich aus § 11 Absatz 2.
Der Verbraucher ist somit auch in den Fillen der Nachholung der Information durch den Unter-
nehmer hinreichend geschiitzt.

Zu Absatz 5

Mit der Regelung des Absatzes 5 soll sichergestellt werden, dass mogliche weitere Informations-
pflichten, die sich aus anderen Rechtsgrundlagen ergeben, neben diesem Gesetz Anwendung fin-
den. Auf diese Weise wird dem Verbraucherschutzgedanken umfassend Rechnung getragen.

Zu § 4 (Vertragsschluss und Vertragsdauer)

§ 4 regelt neben dem Vertragsschluss und der Vertragsdauer auch die Rechtsfolgen der Geschéfts-
unfahigkeit des Verbrauchers sowie die Fortgeltung des Vertrags bei Tod des Verbrauchers.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 wird der Vertrag grundsitzlich auf unbestimmte Zeit geschlossen. Diese Regelung
ist an § 8 Absatz 1 Heimgesetz angelehnt.

Eine Befristung wird nur bis zu einer Gesamtdauer von drei Monaten zugelassen, wenn dies den
Interessen des Verbrauchers nicht widerspricht. Damit sollen Vertrige iiber Kurzzeitpflege, die
grundsétzlich in den Anwendungsbereich des Gesetzes fallen, ermoglicht werden. Zugleich soll
verhindert werden, dass die in:Satz 1 formulierte Grundregel umgangen wird, indem der Unter-
nehmer wiederholt den<Vertrag befristet und dadurch einen Vertragsabschluss auf unbestimmte
Zeit vereitelt.

Liegen die Voraussetzungen fiir eine wirksame Befristung nicht vor, gilt der Vertrag gemil} Satz 3
fiir unbestimmte Zeit, sofern nicht der Verbraucher seinen entgegenstehenden Willen innerhalb von
zwei Wochen nach Ablauf der vereinbarten Vertragslaufzeit gegeniiber dem Unternehmer erklért.
Hierdurch wird dem Umstand Rechnung getragen, dass der Verbraucher in der Regel davon ausge-
hen wird, dass er einen befristeten Vertrag abschlieft und somit nur in begrenztem Umfang Ver-
pflichtungen eingeht. Dem Verbraucherschutz wird nun dadurch Geniige getan, dass der Vertrag
zunidchst fiir unbestimmte Zeit gilt. Die Entscheidung, ob er sich wirklich dauerhaft vertraglich
binden mdchte, bleibt aber ihm iiberlassen. Es soll ihm kein dauerhaftes Vertragsverhéltnis aufged-
rangt werden, das er in dieser Form gar nicht eingehen wollte.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt die Folgen der Geschiftsunfihigkeit des Verbrauchers bei Abschluss des Vertrags
sowohl fiir die Zukunft als auch fiir die Vergangenheit und modifiziert damit die Vorschrift des
§ 105 Absatz 1 BGB, nach der Willenserkldrungen eines Geschiftsunfahigen grundsétzlich nichtig
sind. Hiermit wird der Regelungszweck der bisherigen § 5 Absatz 12 und § 8 Absatz 10 Heimge-
setz aufgegriffen.



Die Wirksamkeit des Vertrags hingt von der Genehmigung eines Bevollmichtigten oder Betreuers
ab. Bis zur Erkldrung der Genehmigung ist der von dem Geschiftsunfidhigen abgeschlossene Ver-
trag schwebend unwirksam. Fiir das Verfahren der Erkldrung der Genehmigung gilt die Vorschrift
des § 108 Absatz 2 BGB entsprechend. Anders als im BGB kann nur der Verbraucher, der durch
einen Bevollméichtigten oder einen Betreuer vertreten wird, iiber die Wirksamkeit des Vertrags fiir
die Zukunft entscheiden. Er kann entweder das Vertragsverhiltnis jederzeit [6sen oder den Vertrag
dauerhaft wirksam werden lassen. Der Unternehmer kann nur insoweit in das Geschehen eingrei-
fen, als dass er den Bevollmichtigten oder den Betreuer des Verbrauchers zur Erkldrung iiber die
Genehmigung auffordern kann. Ein eigenes Gestaltungs- oder Widerrufsrecht wie im BGB steht
ihm hingegen nicht zu. Die Regelung sichert dem Geschéftsunfihigen somit einen ausreichenden
Schutz vor den Folgen der Unwirksamkeit des Vertrags fiir die Zukunft.

In Ansehung bereits bewirkter Leistung und Gegenleistung gilt der Vertrag als wirksam. Damit
wird die sich aus § 105 Absatz 1 BGB ergebende Nichtigkeitsfolge fiir Vertriige auf eine Wirkung
ex nunc beschrinkt. Die Riickabwicklung von erbrachter Leistung und Gegenleistung ist ausge-
schlossen. Dadurch wird dem gegenseitig entgegengebrachten Vertrauen Rechnung getragen und
zum Rechtsfrieden beigetragen.

Die von Satz 3 angeordnete Fiktion der Wirksamkeit des Vertrags gilt-allerdings nur fiir den Fall
der Geschiftsunfiahigkeit des Verbrauchers. Ist der Vertrag aus anderen Griinden (teilweise) un-
wirksam, findet Satz 3 hingegen keine Anwendung. Das bedeutet gleichzeitig, dass auch die Riick-
abwicklung des Vertrags in diesen Féllen nicht ausgeschlossen ist. So konnen nicht angemessene,
bereits gezahlte Entgelte auch dann zuriickverlangt werden, wenn die Wirksamkeit des Vertrags im
Ubrigen nach Satz 3 fingiert wird. Das Gleiche gilt, wenn im Fall der Schlechtleistung durch den
Unternehmer das Entgelt nicht entsprechend gekiirzt wurde.

Nach Satz 4 kann der Unternehmer in dem Zeitraum, in dem der Vertrag schwebend unwirksam ist,
das Vertragsverhiltnis nur aus wichtigem Grund fiir gelost erkldren. Die Vorschriften iiber die
Kiindigungsrechte fiir den Unternehmer gelten entsprechend. Mit dieser Regelung soll dem Um-
stand Rechnung getragen werden, dass.nur bestehende Vertragsverhiltnisse gekiindigt werden
konnen.

Zu Absatz 3

Absatz 3 entspricht weitgehend der Vorschrift des § 8 Absatz 8 Heimgesetz.

Nach Satz 1 endet das Vertragsverhiltnis zwischen dem Verbraucher und dem Unternehmer grund-
sétzlich mit dem Tod des Verbrauchers. Eine gesetzliche Ausnahme sieht Satz 2 lediglich fiir die
vertraglichen Vereinbarungen iiber die Behandlung des in den Rdumen oder in Verwahrung des
Unternehmers befindlichen Nachlasses des Verbrauchers vor. Entsprechende Bestimmungen im
Vertrag bleiben iiber den Tod des Verbrauchers hinaus wirksam.

Daneben ist eine Vereinbarung iiber die Fortgeltung des Vertrags iiber den Tod hinaus in engen
Grenzen zulissig. So kann eine Fortgeltung des Vertrags fiir die Uberlassung des Wohnraums ge-
gen Fortzahlung der darauf entfallenden Entgeltbestandteile vereinbart werden, soweit ein Zeit-
raum von zwei Wochen nach dem Sterbetag des Verbrauchers nicht iiberschritten wird. Nach dem
Tod des Verbrauchers ist der iiberlassene Wohnraum in der Regel nicht sofort wieder belegbar
(Abwicklung von Formalitdten, Benachrichtigung der Angehorigen, Raumung des Zimmers und
Renovierung). Deshalb ist es sachgerecht, fiir einen Zeitraum von zwei Wochen nach dem Sterbe-
tag eine Fortgeltung des Vertrags in den genannten Grenzen zuzulassen. Diese Regelung dient dar-
iiber hinaus den Interessen des Verbrauchers. Er kann bereits zu Lebzeiten vereinbaren, dass der
tiberlassene Wohnraum nicht unmittelbar nach seinem Tod gerdumt wird, um hierdurch einen wiir-
devollen Abschied durch seine Angehdrigen zu ermdglichen.

Ist der Verbraucher Leistungsempfianger der Pflegeversicherung und lebt er in einem Pflegeheim
im Sinne des § 71 Absatz 2 SGB XI, kann eine Fortgeltung des Vertrags iiber den Tod hinaus nicht



vereinbart werden. § 16 Absatz 1 dieses Gesetzes in Verbindung mit § 87a Absatz 1 Satz2 SGB XI
steht insofern entgegen.

Nach Satz 3 muss sich der Unternehmer ersparte Aufwendungen auf das geschuldete Entgelt an-
rechnen lassen.

Zu § 5 (Wechsel der Vertragsparteien)

§ 5 enthilt Regelungen fiir den Fall, dass die Vertragsparteien wechseln. Wihrend Absatz 1 fiir
einen Wechsel der Vertragspartei auf Verbraucherseite gilt, erfasst Absatz 2 einen Sonderfall fiir
Veridnderungen auf der Seite des Unternehmers.

Zu Absatz 1

Absatz 1 enthilt eine Regelung fiir den Fall, dass der Verbraucher stirbt und das Vertragsverhiltnis
mit einer anderen Person fortgesetzt wird.

Anders als in § 4 Absatz 3 geht es nicht um eine Fortgeltung des Vertragsverhiltnisses des Ver-
brauchers, der verstorben ist, und dem Unternehmer, die von vornherein im Vertrag festgelegt ist,
sondern um eine Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses mit anderenPersonen.

Absatz 1 regelt die Fortsetzung eines Teils des Vertragsverhiltnisses mit Personen, die mit dem
verstorbenen Verbraucher einen auf Dauer angelegten gemeinsamen Haushalt gefiihrt haben, die
bislang jedoch nicht Vertragspartner des Unternehmers im Hinblick auf die Wohnraumiiberlassung
waren. Anders als in § 563 BGB, an den die Regelung angelehnt ist, werden hiervon alle Personen
erfasst, die mit dem verstorbenen Verbraucher dauerhaft in dem gemeinsamen Haushalt gelebt
haben. Es kann sich hierbei neben Ehegatten, Liebenspartnern oder Kindern auch um sonstige Mit-
bewohner des verstorbenen Verbrauchers handeln:

Die Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses wird auf den Bestandteil der Wohnraumiiberlassung
beschrinkt. Um die Personen, die‘mit dem verstorbenen Verbraucher einen gemeinsamen Haushalt
gefiihrt haben, davor zu schiitzen; unmittelbar nach dem Tod des Verbrauchers als alleinigen Ver-
tragspartner den gemeinsam genutzten Wohnraum verlassen zu miissen, wird das Vertragsverhilt-
nis hinsichtlich der Wohnraumiiberlassung gegen Zahlung der darauf entfallenden Entgeltbestand-
teile fir mindestens drei-Monate fortgesetzt. Der von Satz 1 festgelegte Zeitraum soll diesen Perso-
nen die Moglichkeit geben, einen neuen Wohnraum zu finden.

Die Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses kann jedoch nicht gegen den Willen dieser Personen
erfolgen. Daher gibt Satz 2 ihnen die Moglichkeit, der Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses inner-
halb von vier Wochen nach dem Sterbetag des Verbrauchers zu widersprechen. Geben die Perso-
nen eine solche Erkldrung ab, gilt die Fortsetzung des Vertragsverhéltnisses als von Anfang an
nicht erfolgt.

Gemal Satz 3 kann jede Person, die von der Fortsetzung des Vertragsverhiltnisses betroffen ist,
diese Erklarung fiir sich selbst abgeben. Das bedeutet, dass das Vertragsverhiltnis unter Umstdnden
nicht mit allen Personen, die mit dem verstorbenen Verbraucher einen gemeinsamen Haushalt ge-
fiihrt haben, fortgesetzt wird.

Zu Absatz 2

Absatz 2 gilt fiir den Fall, dass der Unternehmer den von ihm iiberlassenen Wohnraum an einen
Dritten verduBert. Es geht somit um die Ubertragung des Wohnungseigentums. Der Erwerber soll
in die Rechte und Pflichten, die sich aus dem Vertrag zwischen Unternehmer und Verbraucher im
Hinblick auf die Wohnraumiiberlassung ergeben, eintreten. Damit ist gewéhrleistet, dass der Ver-
braucher durch Verkauf des Wohneigentums nicht schutzlos gestellt ist. Die Rechte und Pflichten



des Erwerbers richten sich nach den §§ 566 bis 567b BGB, die hier entsprechende Anwendung
finden. Der Erwerber tritt gegeniiber dem Verbraucher damit an die Stelle des Unternehmers.

Zu § 6 (Schriftform und Vertragsinhalt)

In § 6 werden die Schriftform des Vertrags und die Rechtsfolgen fiir deren Nichteinhaltung sowie
die Anforderungen an den Vertragsinhalt geregelt.

Zu Absatz 1

Nach Satz 1 ist der Vertrag schriftlich abzuschlieBen. Hiermit ist Schriftform im Sinne des § 126
BGB gemeint. Die Ersetzung durch die elektronische Form wird nach Satz 2 ausgeschlossen. Das
Formerfordernis des § 6 Absatz 1 Satz 1 dient neben der Dokumentation der Vertragserklarungen
und damit der Ermoglichung einer dauerhaften Uberpriifung des Vertragstextes. (Perpetuierungs-
funktion) ganz tiberwiegend dem Zweck, den Verbraucher vor einer iibereilten Erkldarung zu schiit-
zen (Warnfunktion). Auch die elektronische Form trigt zwar der Warnfunktion zum grofen Teil
Rechnung. Sie wird der hier zu schiitzenden Personengruppe jedoch noch nicht:gerecht. Vielen
dlteren Menschen oder Menschen mit Behinderung ist der Umgang mit der elektronischen Form im
Rechtsverkehr nicht vertraut, sodass der Warnfunktion nicht hinreichend Rechnung getragen wer-
den konnte. Damit der Verbraucher von dem Vertrag als Schriftstiick Kenntnis nehmen kann, muss
der Unternehmer ihm nach Satz 3 eine Ausfertigung aushéindigen.Insofern wird die Perpetuie-
rungsfunktion der Schriftform durch die Pflicht des Unternehmers zur tatsdchlichen Aushiandigung
des Schriftstiicks ergénzt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt abweichend von § 125 BGB«die Rechtsfolgen fiir den Fall, dass der Vertrag entge-
gen der Anordnung nach Absatz 1 Satz 1“nicht in schriftlicher Form geschlossen wird. Die Nich-
teinhaltung der Form hat zunéchst zur Folge, dass zu Lasten des Verbrauchers von den gesetzlichen
Regelungen abweichende Vereinbarungen unwirksam sind, auch wenn dieses Gesetz sie durch
andere Vorschriften zulieBe. Da § 16 bereits allgemein die Unwirksamkeit fiir zum Nachteil des
Verbrauchers abweichende Vorschriften anordnet, hat Satz 1 nur dann einen eigenen Regelungsge-
halt, wenn sich die Rechtsfolge der Unwirksamkeit auf diejenigen Vereinbarungen zu Lasten des
Verbrauchers bezieht, die das Gesetz ausnahmsweise zulisst.

Im Ubrigen bleibt der Vertrag jedoch wirksam. Die Rechtsfolge der Nichtigkeit, die nach § 125
BGB bei Formmangel vorgesehen ist, wiirde dem Verbraucherschutz nicht hinreichend Rechnung
tragen. Ein Verbraucher diirfte auch ohne schriftlichen Vertrag grundsitzlich ein Interesse daran
haben, in dem ihm iiberlassenen Wohnraum zu verbleiben. Auf dhnliche Art und Weise wird die
Schriftformproblematik bei Wohnraummietverhiltnissen im sozialen Mietrecht behandelt.

Als weitere Folge des Formmangels rdumt Satz2 dem Verbraucher das Recht ein, den Vertrag
jederzeit ohne Einhaltung einer Frist zu kiindigen. Dieses auBerordentliche Kiindigungsrecht gilt
grundsitzlich fiir die gesamte Dauer des Vertragsverhéltnisses.

Die in Satz1 und2 genannten Rechtsfolgen konnen allerdings vermieden werden, wenn der
schriftliche Vertragsschluss wirksam nachgeholt wird. Das setzt voraus, dass die Einhaltung der
Schriftform aus besonderen Griinden sowie unter Beriicksichtigung der Interessen des Verbrau-
chers unterblieben ist. Mit dieser Regelung wird beriicksichtigt, dass der Einzug in eine Pflegeein-
richtung unvorhergesehen und unter hohem Zeitdruck erfolgen kann. In diesen Féllen kommt es
haufig nicht sofort zum Abschluss eines schriftlichen Vertrags. Eine schnelle Aufnahme des Ver-
brauchers durch die Pflegeeinrichtung ohne Verzogerungen aufgrund der Notwendigkeit, zuvor
bestimmte Formalitdten zu erledigen, kann gerade im Interesse des Verbrauchers liegen. Dasselbe
gilt fur den Fall, dass sein Bevollméchtigter oder Betreuer zum Zeitpunkt des Einzugs nicht anwe-
send war und aus diesem Grund ein wirksamer schriftlicher Vertragsschluss erst spater moglich ist.



Des Weiteren muss die Nachholung des schriftlichen Vertragsschlusses unverziiglich nach Wegfall
dieser besonderen Griinde erfolgen. Unter den Voraussetzungen des § 11 Absatz 2 kann der Lauf
der Frist auch zu einem spiteren Zeitpunkt beginnen.

Mit der Anordnung der Rechtsfolgen von Satz 1 und 2 soll der Unternehmer angehalten werden,
den Vertrag schriftlich abzuschlieBen oder einen schriftlichen Vertragsschluss zumindest
schnellstmdglich nachzuholen. Der Unternehmer hat es in der Hand, durch den schriftlichen Ab-
schluss des Vertrags bzw. dessen rechtzeitige Nachholung die fiir ihn nachteiligen Rechtsfolgen
abzuwenden.

§ 6 Absatz 2 Satz 2 und 3 gilt entsprechend auch fiir den Fall, dass der Unternehmer seine vorvert-
raglichen Informationspflichten nach § 3 nicht erfiillt hat. Das ergibt sich aus § 3 Absatz 4.

Zu Absatz 3

Absatz 3 regelt die wesentlichen Inhalte des Vertrags, die mindestens im Vertragstext enthalten
sein miissen.

Nach Nummer 1 und Nummer 2 miissen im Vertrag sowohl die einzelnen Leistungen nach Art,
Inhalt und Umfang als auch die fiir die Leistungen zu zahlenden Entgelte sowie gegebenenfalls die
gesondert berechenbaren Investitionskosten beschrieben werden. Die Entgelte miissen getrennt
nach den Bestandteilen ,Uberlassung des Wohnraums’ und ,Pflege- oder Betreuungsleistungen’
ausgewiesen werden. Werden daneben die Verpflegung als Teil der Betreuungsleistungen oder
einzelne weitere Leistungen vereinbart, sind diese ebenfalls getrennt aufzufiihren. Neben den ein-
zelnen Entgelten ist auch das Gesamtentgelt anzugeben.

GemdB Nummer 3 muss der Vertrag die voryertraglichen Informationen im Sinne des § 3 als Ver-
tragsgrundlage benennen. Die Informationen werden hierdurch zur Geschiftsgrundlage. Dariiber
hinaus miissen Abweichungen der Vertragsbedingungen von den vorvertraglichen Informationen
gesondert kenntlich gemacht werden.

Sinn der vorvertraglichen Informationspflicht des Unternehmers ist es, den Verbraucher schon im
Vorfeld des Vertragsschlusses.iiber’den wesentlichen Vertragsinhalt in Kenntnis zu setzen und ihn
so vor tibereilten Entscheidungen zu schiitzen (vgl. die Ausfithrungen zu § 3). Diese Warnfunktion
greift nicht, wenn der Vertragstext von den vorvertraglichen Informationen abweicht. In diesem
Fall muss der Verbraucher daher im Vertragstext ausdriicklich auf die Anderungen hingewiesen
werden. Nur so kann sichergestellt werden, dass im Hinblick auf die fiir den Verbraucher neuen
Vertragsinhalte die Warnfunktion erfiillt wird und er hinreichend geschiitzt ist.

Zu § 7 (Leistungspflichten)

§ 7 regeltdie Vertragspflichten von Unternehmer und Verbraucher.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 muss der Unternehmer dem Verbraucher den Wohnraum in einem zum vertragsge-
méBen Gebrauch geeigneten Zustand iiberlassen und wihrend der vereinbarten Vertragsdauer in
diesem Zustand erhalten sowie Pflege- oder Betreuungsleistungen nach dem allgemein anerkannten
Stand fachlicher Erkenntnisse erbringen. Durch diese Regelung soll sichergestellt werden, dass die
Pflege- oder Betreuungsleistungen sach- und fachkundig durchgefiihrt werden. Dies setzt voraus,
dass die Dienstleistungen von Personen erbracht werden, die tiber die dafiir erforderlichen Qualifi-
kationen verfiigen. Fiir den Bereich der Pflege bedeutet dies insbesondere die Beriicksichtigung der
allgemein anerkannten pflegewissenschaftlichen Erkenntnisse. Fiir die Leistungen im Sinne von
§ 11 Absatz1 SGB XI gilt es dariiber hinaus, den allgemein anerkannten Stand medizinisch-
pflegerischer Erkenntnisse zu wahren und die Expertenstandards gemaf3 § 113a SGB XI zu beriick-
sichtigen. Diese Regelung entspricht im Wesentlichen § 3 Absatz 1 Heimgesetz.



Zu Absatz 2

Nach Satz 1 ist der Verbraucher verpflichtet, dem Unternehmer das vereinbarte Entgelt zu zahlen.
Diese Verpflichtung besteht aber nur, soweit das Entgelt insgesamt und nach seinen Bestandteilen
im Verhéltnis zu den Leistungen angemessen ist. Das Entgelt darf daher in keinem Missverhéltnis
zu den Leistungen des Unternehmers stehen. Die Beschrankung der Vertragsfreiheit zu Lasten des
Unternehmers ist an dieser Stelle gerechtfertigt, weil der einzelne Verbraucher in der Regel keinen
Einfluss auf die Entgeltgestaltung hat. Umgekehrt wird auch der Unternehmer nicht unangemessen
belastet, da die Formulierung in der Praxis noch eine Flexibilitét in der Preisgestaltung und somit
auch die Erwirtschaftung von Gewinnen ermdglicht. Die Vorschrift ist an § 5 Absatz 7 Satz 1
Heimgesetz angelehnt.

Die Sitze 2 und 3 enthalten Sonderregelungen fiir Verbraucher, die Leistungsempfianger der Pfle-
geversicherung sind oder denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch
gewihrt wird. Sie dienen der Harmonisierung zu den Vorschriften des Elften Buches Sozialgesetz-
buch und des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch.

Nach Satz 2 gilt die Hohe des Entgelts, die aufgrund der Bestimmungen.des. Siebten und Achten
Kapitels des Elften Buches Sozialgesetzbuch festgelegt wurde, zwischen Verbraucher und Unter-
nehmer als vereinbart und angemessen. Die Hohe des Entgelts steht damit nicht zur Disposition der
Vertragsparteien. Zudem ist die EntgelthShe stets als angemessen anzusehen.

Entsprechendes gilt gemdB Satz 3 fiir Verbraucher, die Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdlften
Buch Sozialgesetzbuch erhalten. Hier ist die aufgrund des Zehnten Kapitels des Zwdélften Buches
Sozialgesetzbuch festgelegte Hohe des Entgelts maBgeblich.

Zu Absatz 3

Nach Absatz 3 muss der Unternehmer das Entgelt sowie die Entgeltbestandteile fiir die Verbrau-
cher nach einheitlichen Grundsitzen bemessen. Abzustellen ist auf den Kreis der Verbraucher, die
in einer Wohnform mit gleichem Leistungskonzept leben. Auch eine Differenzierung nach Kosten-
trigern ist nach Satz 1 unzuléssig. Die EntgelthGhe selbst wird durch Absatz 3 nicht geregelt. Eine
unzuldssige Differenzierung fiihrt jedoch beispielsweise dazu, dass ein Erh6hungsverlangen nach
§ 9 Absatz 1 Satz 1 vom Unternehmer auf dieser Grundlage nicht begriindet werden kann.

Satz 2 und 3 enthalten Ausnahmen vom Differenzierungsverbot, die im Wesentlichen § 5 Absatz 7
Satz 3 und 5 Heimgesetz entsprechen. Wenn aufgrund der Landesférderung Investitionskosten nur
fiir einen Teil der Einrichtung gezahlt werden, kann ausnahmsweise fiir den Teil der Einrichtung,
der keine Landesforderung erhielt, ein dadurch bedingtes hoheres Entgelt verlangt werden. Weiter-
hin ist eineDifferenzierung zuldssig, wenn {iber Investitionsbetrige oder gesondert berechnete
Investitionskosten Vereinbarungen nach § 75 Absatz 5 SGB XII getroffen worden sind.

Zu Absatz 4

Absatz 4 entspricht inhaltlich § 5 Absatz 9 Heimgesetz. In allen Fillen, in denen Leistungen z. B.
als Sachleistungen unmittelbar zu Lasten eines Sozialleistungstragers erbracht werden, richtet sich
der Anspruch des Unternehmers auf Zahlung des Entgelts nicht gegen den Verbraucher, sondern
unmittelbar gegen den Sozialleistungstriger. Der Verbraucher, der insoweit nicht in Vorleistung
treten muss, ist hierauf unverziiglich unter Mitteilung des Kostenanteils schriftlich hinzuweisen.
Dadurch erféhrt der Verbraucher, wie der Ausgleich des insgesamt zu zahlenden Entgelts erfolgt.

Zu Absatz 5

Absatz 5 regelt die Erstattung ersparter Aufwendungen fiir Zeiten der Abwesenheit des Verbrau-
chers. Nach Satz 1 muss sich der Unternehmer den Wert der ersparten Aufwendungen auf seinen
Entgeltanspruch anrechnen lassen, wenn der Verbraucher ldnger als drei Tage abwesend ist.



Die ersparten Aufwendungen miissen nicht unbedingt einzeln berechnet und dargelegt werden.
Vielmehr ldsst Satz 2 auch eine Vereinbarung zu, wonach der Unternehmer ersparte Aufwendun-
gen durch eine Pauschalierung des Anrechnungsbetrags erstatten kann. Das Gesetz macht keine
expliziten Vorgaben hinsichtlich des Umfangs und der Hohe eines solchen Pauschalbetrags. Nach
dem Sinn und Zweck der Vorschrift muss es sich hierbei um einen Betrag handeln, der einen An-
ndherungswert zu den tatsichlich ersparten Aufwendungen darstellt. Hierfiir reicht es aus, dass auf
die durchschnittlich ersparten Aufwendungen fiir einen der Abwesenheit des Verbrauchers entspre-
chenden Zeitraum abgestellt wird.

Nach Satz 3 ergibt sich fiir Verbraucher, die Leistungsempfanger der Pflegeversicherung sind, die
Hohe des Anrechnungsbetrags aus den in § 87a Absatz 1 Satz 7 SGB XI genannten Vereinbarun-
gen. Hiermit wird auf die Rahmenvertridge nach § 75 SGB XI Bezug genommen, die entsprechende
Regelungen vorsehen sollen. Satz 3 gilt nur fiir Verbraucher, die in einem Pflegeheim im Sinne des
§ 71 Absatz 2 SGB XI leben. Nur auf diese Personen ist § 87a Absatz 1 Satz 7 SGB XI anwendbar.

Zu § 8 (Vertragsanpassung bei Anderung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs)

§ 8 regelt den Fall, dass sich der Pflege- oder Betreuungsbedarf des Verbrauchers verdndert. Der
Unternehmer muss hiernach grundsétzlich eine entsprechende Anpassung der Leistungen anbieten.
Die Pflicht, eine Anpassung anzubieten, kann aber unter den engen Veraussetzungen des Absat-
zes 4 bei Vertragsschluss ausgeschlossen werden. Sinn und Zweck dieser Regelung ist es, die Ge-
staltungsfreiheit des Unternehmers zu erweitern und damit.gleichzeitig die Wahlmaoglichkeiten des
Verbrauchers zu verbessern.

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 muss der Unternehmer im Fall ¢iner Anderung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs
eine entsprechende Anpassung der Leistungen anbieten. Die Vorschrift erfasst sowohl die Erho-
hung als auch die Verringerung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs. Das Angebot des Unterneh-
mers muss sich grundsitzlich auf die vollstdndige Anpassung an den gednderten Pflege- oder Be-
treuungsbedarf beziehen. Der Verbraucher ist allerdings nicht verpflichtet, dieses Angebot in vol-
lem Umfang anzunehmen. Er kann das Angebot des Unternehmers vielmehr ganz, teilweise oder
gar nicht annehmen. In dem Mafe, in dem der Verbraucher das Angebot des Unternehmers an-
nimmt, erfolgt die Vertragsanpassung. In diesem Umfang erhoht oder verringert sich dann die Leis-
tungspflicht des Unternehmers sowie das vom Verbraucher zu zahlende angemessene Entgelt. Fiir
Verbraucher, die Leistungsempfianger der Pflegeversicherung sind, ist hinsichtlich des aufgrund der
Leistungsanpassung zu zahlenden Entgelts wiederum § 7 Absatz 2 Satz 2 einschlégig.

Durch die Regelungskonstruktion des Absatzes 1 wird verhindert, dass dem Verbraucher nachtrag-
lich eine Leistung durch den Unternehmer aufgedriangt wird, die er so bei Abschluss des Vertrags
gar nicht vereinbart hitte. Dies gilt umso mehr, als der Verbraucher durch die Vertragsanpassung
auch zugleich zur Zahlung des den Leistungen entsprechenden angemessenen Entgelts verpflichtet
ist.

Die Vorschrift ist ferner im Zusammenhang mit § 12 Absatz 1 Satz3 Nummer 2 Buchstabe a zu
sehen. Wenn die Annahme des Verbrauchers hinter dem Angebot des Unternehmers zuriickbleibt,
er daher keine fachgerechte Pflege- oder Betreuungsleistung erbringen kann und dem Unternehmer
deshalb ein Festhalten an dem Vertrag nicht zumutbar ist, hat der Unternehmer unter den zusétzli-
chen Voraussetzungen des § 12 Absatz 2 ein Kiindigungsrecht.

Zu Absatz 2

Absatz 2 gilt fiir Vertrdge mit Verbrauchern, die Leistungen nach dem Elften Buch Sozialgesetz-
buch oder dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen. Dem Unternehmer wird in
Satz 1 die Moglichkeit eingerdumt, in Vertriigen mit diesen Verbrauchern bei einer Anderung des
Pflege- oder Betreuungsbedarfs den Vertrag durch einseitige Erklarung anzupassen. Die Vorschrift



trigt dem Umstand Rechnung, dass fiir diese Verbraucher beziiglich der Anpassung der Leistungen
bereits besondere Regelungen aufgrund der Vereinbarungen zwischen dem Unternehmer und dem
jeweiligen Kostentrdger nach dem Elften Buch Sozialgesetzbuch oder dem Zwdlften Buch Sozial-
gesetzbuch bestehen.

Satz 1 ist an die Regelung des § 6 Absatz 1 Satz 3 Heimgesetz angelehnt. Anders als in der bisheri-
gen Vorschrift des Heimgesetzes bezieht sich hier die Moglichkeit der Anpassung durch einseitige
Erkldrung allerdings nicht nur auf das Entgelt, sondern auf den gesamten Vertrag. Dies ist die kon-
sequente Folge der Systematik des Absatzes 1, wonach auch die Anpassung der vertraglich ge-
schuldeten Leistungen des Unternehmers grundsitzlich von einer entsprechenden Willenserkldrung
des Verbrauchers abhéngig ist.

Nach Satz 2 gelten die formellen Anforderungen des Absatzes 3 entsprechend.

Zu Absatz 3

In Absatz 3 ist die Form geregelt, in der das Angebot zur Vertragsanpassung erfolgen muss. Der
Unternehmer muss die bisherigen und die angebotenen Leistungen sowie die jeweils zu entrichten-
den Entgelte in schriftlicher Form einander gegeniiberstellen und die Anpassung seiner Leistungen
begriinden. Der Verbraucher soll erkennen kdnnen, inwieweit der Unternehmer eine Anpassung der
Leistungen zu welchen Konditionen anbietet.

Zu Absatz 4

Absatz 4 ermdglicht es dem Unternehmer, die Vertrage entsprechend seinem Leistungsangebot und
seinem diesem zugrunde liegenden Leistungskonzept zu gestalten. Die Regelung ist in Zusammen-
schau mit den Vorschriften tiber die Kiindigung durch den Unternehmer nach § 12 Absatz 1 Satz 3
Nummer 2 Buchstabe b zu lesen. Sie erlaubt es dem Unternehmer, die sich aus Absatz 1 Satz 1
ergebende Pflicht, eine Anpassung anzubieten, ganz oder teilweise auszuschlieBen.

Da sich das Leistungskonzept bei.Unternehmern, die eine Pflegeeinrichtung im Sinne des § 71
SGB XI betreiben, aus dem Versorgungsvertrag nach § 72 SGB XI ergibt, besteht die M6glichkeit
zum Ausschluss der Angebotspflicht nur, soweit der Versorgungsvertrag dies zulédsst. Eine entge-
genstehende Vereinbarungzwischen Unternehmer und Verbraucher wire gemil § 15 Absatz 1
unwirksam.

Der Ausschluss, dieser Pflicht ist allerdings nur bei Vertragsschluss moglich; eine nachtrégliche
Vereinbarung ist unwirksam. Abzustellen ist hier auf den erstmaligen Vertragsschluss und nicht auf
einen zu einem spiteren Zeitpunkt erfolgenden Abschluss eines Anderungsvertrags. Denn nur so
kann der Verbraucher vor Einzug so umfassend informiert werden, dass er eine fiir ihn addquate
Einrichtung gezielt aussuchen kann. Das ist wiederum nur méglich, wenn er die Folgen des in der
Einrichtung verfolgten Leistungskonzepts und der sich fiir ihn hieraus ergebenden Bedingungen
bereits bei Vertragsschluss abschdtzen kann. Die Regelung dient damit auch der Schaffung von
Transparenz. Die Vereinbarung iiber den Ausschluss der Pflicht, eine Anpassung anzubieten, muss
dariiber hinaus schriftlich erfolgen, wobei die elektronische Form wiederum ausgeschlossen ist. Bei
Nichteinhaltung der Form gilt die Rechtsfolge des § 125 BGB.

Im Ubrigen ist der Ausschluss nur wirksam, soweit der Unternehmer daran unter Beriicksichtigung
des dem Vertrag zugrunde gelegten Leistungskonzepts ein berechtigtes Interesse hat und dieses
entsprechend begriindet. Das Leistungskonzept ist damit ein Indiz zur Feststellung des berechtigten
Interesses des Unternehmers, das aber auch dariiber hinaus begriindet werden kann. Das berechtigte
Interesse des Unternehmers muss sich allgemein beschreiben lassen. Die Kriterien, die der Unter-
nehmer dem Ausschluss der Pflicht, eine Anpassung anzubieten, zugrunde legt, miissen daher ob-
jektiv bestimmbar sein und fiir eine Personenmehrheit gelten. Das bedeutet, dass die Angebots-
pflicht nicht fiir den Einzelfall, also nicht nur fiir den konkreten Verbraucher als Vertragspartner,
ausgeschlossen werden kann.



Berechtigte Interessen konnen allerdings nur solche sein, die der Erfiillung eines legitimen Zwecks
dienen und die nicht grundsitzlichen Interessen der Allgemeinheit zuwiderlaufen.

Ein berechtigtes Interesse kann beispielsweise dann gegeben sein, wenn das Leistungskonzept des
Unternehmers auf bestimmte Personengruppen oder Krankheitsbilder ausgerichtet ist. Zudem kann
ein berechtigtes Interesse bestehen, Wohngruppen oder kleinere Wohnformen fiir Verbraucher mit
einem bestimmten Grad der Pflegebediirftigkeit zu bilden. Dieses Konzept kann vor dem Hinter-
grund attraktiv sein, dass Personen ohne oder mit geringer Pflegebediirftigkeit ihr Leben gemein-
sam und aktiv gestalten mochten und dieses bei anderer Zusammensetzung nur schwer oder gar
nicht moglich wire. Die Moglichkeit der Beschrankung oder des Ausschlusses der Pflicht, eine
Anpassung anzubieten, kann auch fiir die Wahl des Wohnraums selbst von Bedeutung sein. Je nach
Stufe der Pflegebediirftigkeit der Verbraucher sind gegebenenfalls auch besondere Vorschriften des
Baurechts zu beachten, die die Auswahl des Wohnraums beschrinken wiirden. Durch die Option,
die Angebotspflicht auszuschlieBen, soll der Einzug fiir dltere Menschen sowie behinderte oder
pflegebediirftige volljahrige Menschen auch in solche Wohnungen oder Wohngebiude moglich
werden, die fiir Personen ab einer bestimmten Pflegestufe aufgrund der gesetzlichen Vorgaben
nicht mehr geeignet wiren. Ziel der Regelung ist es damit auch, die Gestaltungsfreiheit der Unter-
nehmer zu stirken, die Wahlmoglichkeiten des Verbrauchers zu verbessern und die Weiterentwick-
lung neuer Wohnformen iiber die stationére Pflegeeinrichtung hinaus zw ermoglichen.

Des Weiteren kann ein berechtigtes Interesse des Unternehmers.an einer Beschrankung oder an
einem Ausschluss der Angebotspflicht vorliegen, wenn die spezifischen fachlichen Anforderungen
an das Personal oder die baulichen Gestaltungsmdoglichkeiten des iiberlassenen Wohnraums die
Grenzen fir die Erbringung einer fachgerechten Pflege- oder Betreuungsleistung vorgeben.

Die Regelung wird im Sinne des Verbraucherschutzes durch eine vorvertragliche Informations-
pflicht des Unternehmers nach § 3 Absatz 3 Nummer 5 erginzt. Auf diese Weise wird gewihrleis-
tet, dass jeder Verbraucher bereits vor Einzug in.den Wohnraum weil3, wie lange und unter wel-
chen Umsténden er dort wohnen bleiben kann. So kann er sich zum einen bewusst fiir eine Einrich-
tung entscheiden, die ihm eine lebenslange Versorgungsgarantie bietet. Zum anderen kann er aber
auch einen Wohnraum wihlen, der.ihm ein Leben unter Menschen mit gleichen oder dhnlichen
Bediirfnissen ermdglicht.

Zudem stellt § 3 Absatz 3’ Nummer 2 sicher, dass der Verbraucher vor Vertragsschluss iiber das
dem Vertrag zugrunde gelegte Leistungskonzept informiert wird.

Im Rahmen der Bestimmung des berechtigten Interesses des Unternehmers sind die Belange behin-
derter Menschen besonders zu beriicksichtigen. Das bedeutet, dass nur solche Interessen berechtigt
sein konnen, die dem besonderen Gedanken des Rechts auf Teilhabe behinderter Menschen gerecht
werden. Ein'berechtigtes Interesse des Unternehmers, die Angebotspflicht bei einem Menschen mit
Behinderung auszuschlieen, kann daher nur in Ausnahmefillen begriindet werden.

Als Beispiel hierfiir kann wiederum die Verfolgung eines Leistungskonzepts dienen, das auf die
Betreuung von Menschen mit Behinderung in besonderen Wohngruppen ausgerichtet ist. Hier kann
es vor dem Hintergrund der Forderung der Selbstbestimmung und des Rechts auf Teilhabe am Le-
ben in der Gesellschaft sinnvoll sein, Wohngruppen mit Menschen mit dhnlichen Behinderungen
oder behinderten Menschen einer bestimmten Altersgruppe zu bilden und den Ausschluss der
Pflicht, eine Anpassung anzubieten, dementsprechend zu gestalten.

Der Ausschluss der Angebotspflicht ist daher bei Vertrigen mit behinderten Menschen erschwert.
Dies hat zugleich zur Folge, dass auch die Kiindigungsmoglichkeit fiir den Unternehmer nach § 12
Absatz 1| Nummer 2 eingeschrankt wird. Mit dieser Regelungssystematik soll der besonderen Si-
tuation von Menschen mit Behinderung Rechnung getragen werden. Viele Menschen mit Behinde-
rung verbringen nahezu ihr gesamtes Leben in einer Einrichtung der Eingliederungshilfe. Bei ei-
nem gednderten Betreuungsbedarf, z. B. durch den Eintritt der Pflegebediirftigkeit, sollen sie davor
geschiitzt werden, dass sie ihre gewohnte Umgebung verlassen miissen. Dennoch soll der Aus-
schluss der Pflicht, eine Anpassung anzubieten, auch bei Vertrigen mit behinderten Menschen



nicht unmdglich sein. Die Einrichtungen der Eingliederungshilfe sollen sich auf die Betreuung von
Personen eines bestimmten Alters oder mit bestimmten Behinderungen vertraglich beschranken
konnen.

Zu § 9 (Entgelterh6hung bei Anderung der Berechnungsgrundlage)

§ 9 regelt die Entgelterhchung bei Anderung der Berechnungsgrundlage. Anders als in § 8, wo die
Erhohung des Entgelts nur eine Folge der Anpassung des Pflege- oder Betreuungsbedarfs ist, dn-
dert sich bei einer Entgelterh6hung nach § 9 der Preis fiir eine bestimmte Leistung des Unterneh-
mers. Um den Verbraucher vor willkiirlichen Preiserh6hungen zu schiitzen, ist eine Entgelterho-
hung nur bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen moglich. Die Einfiihrung einer Kappungs-
grenze, wie sie in § 558 Absatz 3 BGB fiir die Mieterhhung zu finden ist, ist nicht erforderlich.
Die Bedingungen, die in § 9 festgelegt werden, sind grundsétzlich strenger als die Voraussetzungen
fiir eine Mieterh6hung. Wahrend die Kappungsgrenze dafiir sorgt, dass der Vermieter die Miete in
einem gewissen Zeitraum nur um einen bestimmten Prozentsatz erh6hen darf, kann der Unterneh-
mer ausschlieBlich dann das Entgelt erh6hen, wenn sich seine Berechnungsgrundlage verdndert hat.

Zu Absatz 1

Absatz 1 ist an § 7 Absatz 1 Heimgesetz angelehnt. Satz 1 formuliert die Berechtigung des Unter-
nehmers, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen eine Erhohung des Entgelts zu verlangen. Nur
wenn diese Voraussetzungen vorliegen, hat der Unternehmer einen Anspruch auf die fiir die Wirk-
samkeit der Erh6hung erforderliche Zustimmung des Verbrauchers.

Gemal Satz 2 ist hierfiir erforderlich, dass sowohl die Erhohung fiir sich genommen als auch das
erhohte Entgelt insgesamt angemessen sind.

Satz 3 nimmt die in § 7 Absatz 2 und 3 .genannten Félle wiederum von den Anforderungen des
Satzes 2 aus. Das bedeutet, dass bei Vertrigen mit Verbrauchern, die Leistungsempfinger der Pfle-
geversicherung sind oder denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch
gewihrt wird, die doppelte Angemessenheitspriifung des Satzes 2 entbehrlich ist. In diesen Féllen
ist vielmehr davon auszugehen, dass die vereinbarte oder festgesetzte EntgelterhGhung stets ange-
messen ist. Die Angemessenheit des erhthten Entgelts ergibt sich auch aus § 7 Absatz 2 oder 3.

Entgelterh6hungen aufgrund von Investitionsaufwendungen sind nach Satz 4 nur zuléssig, soweit
sie nach der Art des Betriebs notwendig sind und nicht durch 6ffentliche Férderung gedeckt wer-
den. Die Einschrinkung verfolgt zwei Ziele: Zum einen dient sie der Verhinderung von Miss-
brauchsfillen. Zum anderen soll der Verbraucher vor Entgelterhhungen aufgrund von Investiti-
onsaufwendungen: geschiitzt werden, die das betriebsnotwendige Mal iibersteigen (z. B. Luxussa-
nierungen). Die Notwendigkeit einer Investitionsaufwendung ist in Abhéngigkeit von der Art des
Betriebs. zu bestimmen. Handelt es sich beispielsweise um ein Pflegeheim im Sinne des § 71 Ab-
satz 2 'SGB XI, fiir das ein Versorgungsvertrag nach § 72 SGB XI besteht, bestimmt sich die Be-
triebsnotwendigkeit nach § 82 Absatz 3 und 4 SGB XI. Der Verbraucher muss darauf vertrauen
konnen, dass sich das Entgelt aufgrund von Investitionsaufwendungen nur in einem fiir ihn tiber-
schaubaren Rahmen veréndert.

Zu Absatz 2

In Absatz 2 sind Verfahren und Form der Entgelterhchung geregelt. Hilt der Unternehmer die ge-
nannten Voraussetzungen nicht ein, ist die Entgelterhchung unwirksam.

Nach Satz 1 muss der Unternehmer den Verbraucher schriftlich von der beabsichtigten Entgelter-
héhung unterrichten und diese begriinden. Der Unternehmer muss demnach angeben, um welchen
Betrag er das Entgelt erh6hen mochte. Die beabsichtigte Erhéhung kann sich auch auf Entgelterho-
hungen beziehen, deren Eintritt noch unsicher ist, weil sie von Faktoren abhéingen, die nicht dem
alleinigen Einfluss des Unternehmers unterliegen.



Erbringt der Unternehmer stationédre Pflegeleistungen im Sinne des Achten Kapitels des Elften
Buches Sozialgesetzbuch, kann er das Entgelt nur durch die Vereinbarung neuer Pflegesitze erho-
hen. Das ergibt sich insoweit bereits aus § 7 Absatz 2 Satz 2, wonach sich die Hohe des Entgelts
nach den mafgeblichen Regelungen des Elften Buches Sozialgesetzbuch bestimmt. Auch fiir Ent-
gelterhohungen, die im Rahmen des Pflegesatzverfahrens nach § 85 SGB XI verhandelt und festge-
setzt werden, gelten im Verhéltnis zu dem einzelnen Verbraucher die formellen Voraussetzungen
des Absatzes 2.

Da der Unternehmer gemiB Satz 1 bereits die beabsichtigte Erh6hung mitteilen muss und nach
Satz 4 das erhohte Entgelt erst nach Ablauf einer Frist verlangen darf, wird er fiir die Ankiindigung
der Entgelterhchung einen moglichst frithen Zeitpunkt wihlen. In diesem Moment kann er den
genauen Umfang der Entgelterh6hung noch nicht kennen, da dieser von dem Ausgang des Pflege-
satzverfahrens abhéngt. In diesem Fall muss der Unternehmer den ErhShungsbetrag angeben, den
er als Ergebnis in den Pflegesatzverhandlungen erreichen mdochte.

Bleibt der im Pflegesatzverfahren festgesetzte Betrag hinter dieser Forderung zuriick, kann der
Unternehmer vom Verbraucher nur diesen niedrigeren Betrag verlangen. Dies ergibt sich aus § 85
Absatz 6 Satz 1 SGB XI in Verbindung mit § 7 Absatz 2 Satz 2.

Nach Satz 2 muss der Unternehmer den Zeitpunkt, zu dem er die Erh6hung des Entgelts verlangt,
benennen. Der tatsdchliche Wirksamkeitszeitpunkt der Entgelterhchung ist hierfiir unbeachtlich.

Satz 3 regelt die Form des ErhShungsverlangens. Der Unternehmer muss in der Begriindung zu-
nichst unter Angabe des Umlagemal3stabs die Positionen benennen, fiir die sich durch die verin-
derte Berechnungsgrundlage Kostensteigerungen ergeben. Das stellt im Vergleich zur bisherigen
Regelung im Heimgesetz (§ 7 Absatz 3 Satz 1) eine Vereinfachung dar. Wéhrend bislang die nach
Abschluss des Heimvertrags entstandenen Verinderungen anzugeben waren, muss der Unterneh-
mer nach der Neuregelung nur die sich durch die verinderte Berechnungsgrundlage ergebenden
Kostensteigerungen benennen. MaBgeblich ist somit nicht der Zeitpunkt des Vertragsschlusses,
sondern der Anderung der Berechnungsgrundlage. Diese Regelung erméoglicht es dem Unterneh-
mer, fiir alle Bewohner einer Einrichtung €inheitlich die Kostensteigerungen darzustellen und nicht
auf jeden einzelnen Vertrag abzustellen.

Dariiber hinaus macht Satz 3 Vorgaben fiir die Darstellung der Entgelterhhung in dem Mittei-
lungsschreiben des Unternehmers. So sind die bisherigen Entgeltbestandteile den vorgesehenen
neuen Entgeltbestandteilen gegeniiberzustellen. Diese Vorgabe dient der Ubersichtlichkeit der Ge-
staltung des Entgelterhohungsverlangens. Der Verbraucher soll auf einen Blick erkennen kdnnen,
welche Positionen fiir ihn teurer werden und was sie nun kosten.

Satz 4 stellt'sicher, dass zwischen Zugang des Erhdhungsverlangens und Anspruch des Unterneh-
mers auf Zahlung des erhohten Entgelts mindestens vier Wochen liegen. Diese Frist soll dem Ver-
braucher eine ausreichende Bedenkzeit fiir seine Entscheidung verschaffen, ob er auch zu den ge-
dnderten Konditionen an dem Vertrag festhalten oder sich hiervon 16sen mochte. Gemal § 11 Ab-
satz 1 Satz 2 steht dem Verbraucher bei einer Entgelterhhung ein auBerordentliches Kiindigungs-
recht fiir den Zeitpunkt zu, an dem die beabsichtigte Erh6hung wirksam werden soll. Damit der
Verbraucher eine fundierte Entscheidung treffen kann, muss er geniigend Zeit haben, um die An-
gaben des Unternehmers iiberpriifen zu kénnen. Satz 5 verschafft ihm hierfiir das Recht auf Ein-
sichtnahme in die Kalkulationsunterlagen des Unternehmers.

Besondere Bedeutung hat die Frist des Satzes 4 wiederum dann, wenn der Unternehmer eine beab-
sichtigte Entgelterhhung durch Einleitung eines Pflegesatzverfahrens nach § 85 SGB XI ankiin-
digt. In diesen Fillen wissen weder der Unternehmer noch der Verbraucher, wie hoch die Entgelt-
erhohung tatsdchlich ausfillt. Der Verbraucher muss innerhalb seiner mindestens vier Wochen
betragenden Bedenkzeit entscheiden, ob er mit der vom Unternehmer beabsichtigten Entgelterho-
hung einverstanden ist oder ob er es zumindest auf den Ausgang des Pflegesatzverfahrens ankom-
men lassen méchte. Da ihm das Kiindigungsrecht nur fiir den Zeitpunkt zusteht, an dem die beab-
sichtigte Erh6hung wirksam werden soll, kann er das Pflegesatzverfahren im Regelfall nicht abwar-



ten. Diese Erwdgungen gelten umso mehr, wenn die Schiedsstelle nach § 76 SGB XI mit der Fest-
setzung der Pflegesitze betraut wird. In diesem Fall besteht zudem das Risiko einer riickwirkenden
Festsetzung der Pflegesitze. Das bedeutet, dass der Verbraucher entscheiden muss, ob er — je nach
Umfang der Entgelterh6hung — gegebenenfalls Riicklagen bilden kann und muss, um die eventuell
nachtriagliche Entgelterh6hung finanziell auffangen zu konnen. Der Verbraucher muss also ein-
schitzen konnen, wie realistisch die Forderungen des Unternehmers sind. Nur auf dieser Grundlage
und ausgestattet mit diesem Wissen kann er seine Risiken einschitzen und entscheiden, ob er eine
Entgelterhhung in Kauf nimmt oder ob er kiindigt.

Satz 4 regelt, anders als die bisherige Vorschrift des § 7 Absatz 3 Satz 1 Heimgesetz, nicht den
Zeitpunkt der Wirksamkeit der Erhohung des Entgelts. Der Unternehmer hat vielmehr erst nach
Ablauf der vierwochigen Frist einen Anspruch gegen den Verbraucher auf Zahlung des erhdhten
Entgelts. Abgestellt wird in Absatz 2 nur auf den Zeitpunkt, zu dem der Unternehmer die Entgelt-
erhohung verlangt. Diese Regelung hat den Vorteil, dass die durch eine Pflegesatzvereinbarung
oder eine Schiedsstellenentscheidung festgelegten Wirksamkeitszeitpunkte beriicksichtigt werden
konnen.

Bei der Festlegung des Zeitpunktes des Wirksamwerdens sollen die Pflegesatzvereinbarung oder
der Schiedsstellenspruch zumindest die Frist von vier Wochen nach Zugang des hinreichend be-
griindeten Erhohungsverlangens beriicksichtigen. Hierdurch werden.die Interessen der Pflegeheim-
bewohner hinlédnglich gewahrt (§ 85 Absatz 6 Satz 1 SGB XI).

Nach Satz 5 muss der Verbraucher rechtzeitig die Gelegenheit erhalten, Einsicht in die Kalkulati-
onsunterlagen des Unternehmers zu nehmen. Rechtzeitig bedeutet in diesem Zusammenhang, dass
der Verbraucher vor Wirksamwerden der Entgelterhchung noch geniigend Zeit haben muss, um die
Unterlagen zu iiberpriifen und eine Entscheidung treffen zu kénnen. Die Erméglichung der Ein-
sichtnahme kurz vor Ablauf der vier Wochen oder, wenn der Unternehmer die Erhhung des Ent-
gelts zu einem anderen Zeitpunkt verlangt, unmittelbar vor diesem Termin, ist daher nicht mehr
rechtzeitig.

Zu § 10 (Nichtleistung oder Schlechtleistung)

Mit § 10 wird § 5 Absatz 11 Heimgesetz weiterentwickelt.

Zu Absatz 1

Durch Absatz 1 wird ein Minderungsrecht fiir den Verbraucher bei Nichtleistung oder Teilleistung
sowie bei Schlechtleistung des Unternehmers begriindet. Im Einzelfall kann der Verbraucher bis
zur vollstindigen:Hohe des vereinbarten Gesamtentgelts die Befreiung von seiner Zahlungspflicht
verlangen. Der Kiirzungsanspruch besteht unbeschadet weitergehender zivilrechtlicher Anspriiche.
Das bedeutet, dass der Verbraucher neben dem Minderungsanspruch auch Schadensersatzansprii-
che nach allgemeinem Recht geltend machen kann. Der Minderungsanspruch unterliegt einer sech-
smonatigen Ausschlussfrist.

Zu Absatz 2

Absatz 2 legt dem Verbraucher eine Anzeigepflicht auf fiir den Fall, dass sich im Laufe des Ver-
tragsverhéltnisses an dem Wohnraum ein Mangel zeigt oder eine MaBnahme zum Schutz des
Wohnraums gegen eine nicht vorhergesehene Gefahr erforderlich wird. Der Verbraucher muss dem
Unternehmer dies unverziiglich, das heifit ohne schuldhaftes Zogern (§ 121 BGB), anzeigen.

Die Regelung entspricht inhaltlich § 536c Absatz 1 Satz 1 BGB. Die Anzeigepflicht ist eine Folge
der Obhutspflicht, die sich als vertragliche Nebenpflicht des Verbrauchers aus der Vereinbarung
iiber die Wohnraumiiberlassung ergibt.



Zu Absatz 3

Mit Absatz 3 wird die Anzeigepflicht aus Absatz 2 mit dem Kiirzungsrecht des Verbrauchers ge-
malB Absatz 1 in Verbindung gebracht. Hat der Verbraucher die nach Absatz 2 erforderliche Anzei-
ge unterlassen und konnte der Unternehmer deswegen nicht Abhilfe schaffen, ist der Verbraucher
nicht berechtigt, sein Kiirzungsrecht nach Absatz 1 geltend zu machen.

Der Verbraucher muss die Anzeige schuldhaft unterlassen haben. Der MaBstab fiir das Verschulden
ergibt sich aus §§ 276, 278 BGB.

Die Regelung, die an § 536¢c Absatz 2 BGB angelehnt ist, folgt dem Rechtsgedanken, dass der Un-
ternehmer die Gelegenheit erhalten muss, den Mangel zu beseitigen, um das Kiirzungsrecht des
Verbrauchers nach Absatz 1 zukiinftig abwenden zu kdnnen. Der Verbraucher soll den Mangel
nicht zundchst in Kauf nehmen kénnen, um zu einem spiteren Zeitpunkt seine Gewahrleistungs-
rechte darauf zu stiitzen. Das ist insbesondere deswegen von Bedeutung, weil Absatz 1 dem Ver-
braucher ein riickwirkendes Kiirzungsrecht einrdumt.

Zu Absatz 4

In Absatz 4 wird geregelt, dass dem Verbraucher der Minderungsanspruch nicht mehr zusteht,
wenn bereits ein Kostentridger nach § 115 Absatz 3 SGB XI wegen desselben Sachverhalts einen
Minderungsanspruch durchgesetzt hat. Nicht jeder Minderungsanspruch des Verbrauchers hat
Auswirkungen auf Vertrdge mit den Kostentragern. Ebenso ist moglich, dass eine Vertragsverlet-
zung des Unternehmers gegeniiber dem Kostentrager nicht auf den individuellen Vertrag zwischen
Unternehmer und Verbraucher durchschligt.

Zu Absatz 5

Nach Absatz 5 steht bei Verbrauchern, denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdélften Buch So-
zialgesetzbuch gewihrt wird, der Kiirzungsbetrag bis zur Hohe der erbrachten Leistungen vorran-
gig dem Sozialhilfetrager zu. Leistungsempfangern der Pflegeversicherung steht der Kiirzungsbet-
rag bis zur Hohe ihres Eigenanteils zu; ein {iberschieBender Betrag ist an die Pflegekasse zuriickzu-
zahlen.

Zu § 11 (Kiindigung durch den Verbraucher)

§ 11 legt die ordentlichen und auBerordentlichen Kiindigungsrechte fiir den Verbraucher fest.

Zu Absatz 1

Satz 1 regelt das ordentliche Kiindigungsrecht fiir den Verbraucher. Er kann den Vertrag spétestens
am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf desselben Monats kiindigen. Diese Kiindi-
gungsfrist von einem Monat abziiglich einer Karenzzeit von drei Tagen ist auch fiir den Unterneh-
mer zumutbar. [hm verbleiben in jedem Fall fast vier Wochen Zeit, um einen Nachfolger fiir den
Verbraucher zu finden. Dem Verbraucher steht nach Satz 2 ein Sonderkiindigungsrecht zu, wenn
eine Entgelterh6hung bevorsteht.

Die Sétze 3 und 4 gelten fiir die in § 1 Absatz2 Nummer 1 und 2 geregelten Fille verbundener
Vertrdge. Satz 3 regelt, dass der Verbraucher im Wege der ordentlichen Kiindigung nur alle Ver-
trage einheitlich kiindigen kann. Hierdurch wird der entsprechenden Anwendung des Gesetzes auf
getrennte Vertrige, die in § 1 Absatz 2 angeordnet wird, Rechnung getragen. Kiindigt der Verbrau-
cher nach Satz 3 alle Vertrdge einheitlich und sind an den Vertrigen mehrere Unternehmer betei-
ligt, muss der Verbraucher die Kiindigung gemé&B Satz 4 gegeniiber allen Unternehmern erkléren.
Die Regelung ist erforderlich, damit alle Unternehmer von der Kiindigung Kenntnis erlangen.



Zu Absatz 2

Satz 1 gew#hrt dem Verbraucher ein auBlerordentliches Kiindigungsrecht innerhalb eines Zeitraums
von zwei Wochen nach der Uberlassung des Wohnraums. Hierdurch soll dem Verbraucher eine Art
Probewohnen ermdglicht werden, ohne ein groBes Risiko eingehen zu miissen. Innerhalb der ersten
zwei Wochen nach Einzug sollte der Verbraucher erkennen, ob die Einrichtung und das Leistungs-
konzept seinen Vorstellungen und Erwartungen entsprechen. Ist das nicht der Fall, kann er den
Vertrag kiindigen; er geht auch finanziell iiberschaubare Risiken ein.

Satz 2 gilt fiir den Fall, dass dem Verbraucher erst nach Beginn des Vertragsverhiltnisses eine Aus-
fertigung des Vertrags ausgehindigt wird. Uber den Zeitraum des Satzes 1 hinaus kann der Ver-
braucher den Vertrag noch bis zum Ablauf von zwei Wochen nach der Aushéndigung kiindigen.
Der Zeitraum, innerhalb dessen der Verbraucher zur Kiindigung berechtigt ist, wird damit verlén-
gert. Hiermit soll zum einen dem Recht des Verbrauchers auf Aushéindigung einer Ausfertigung
des Vertrags gemil § 6 Absatz 1 Satz 3 zusitzliches Gewicht verliehen werden. Zum anderen dient
die Regelung der Harmonisierung mit § 120 Absatz 2 Satz 3 SGB XI.

Zu Absatz 3

In Absatz 3 wird dem Verbraucher auch iiber den Zeitraum von zwei Wochen nach Einzug hinaus
ein auflerordentliches Kiindigungsrecht eingerdumt, wenn ein wichtiger Grund vorliegt und dem
Verbraucher die Fortsetzung des Vertrags bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist nicht zuzumuten ist.

Zu Absatz 4 und 5

Die Absidtze 4 und 5 gelten fiir die Falle des § 1 Absatz 2, in denen also mehrere Vertrage vorlie-
gen. Hier werden die Rechtsfolgen fiir den Fall festgelegt, dass einer der Vertrige gekiindigt wird.
Grundsitzlich soll der Verbraucher dariiber entscheiden kdnnen, was mit den anderen Vertrigen
geschieht. Dahinter steht der Gedanke, dass sich der Verbraucher bei einer Mehrheit von Vertragen
ein Gesamtpaket an Leistungen organisiert, die fiir ihn im Zweifel nur in dieser Zusammensetzung
Sinn machen. Bei Beendigung eines Vertrags soll der Verbraucher nicht an die anderen Vertrige
gebunden bleiben miissen.

Kann der Verbraucher einen Vertrag ohne Einhaltung einer Frist kiindigen, ist er auch zur Kiindi-
gung der anderen Vertrage berechtigt. In diesem Fall muss er die Kiindigung fiir alle Vertrdge ein-
heitlich und zu demselben Zeitpunkt erkldren. Sind an den Vertrdgen mehrere Unternehmer betei-
ligt, muss er die Kiindigung zudem gegeniiber allen Unternehmern erkldren.

Der Verbraucher kann sich in diesen Fillen also entscheiden, ob er nur den Vertrag kiindigt, fiir
den ihm ohnehin ein Kiindigungsrecht zusteht, oder ob er sich von allen Vertrdgen 16sen mochte.
Die dartiber hinausgehende Moglichkeit, einzelne Vertrige zu kiindigen, steht ihm hingegen nicht
zu. Insofern ist er auf sein ordentliches Kiindigungsrecht zu verweisen.

Absatz 5 gilt fiir den Fall, dass der Unternehmer einen Vertrag kiindigt. Auch in dieser Situation
kann der Verbraucher zu demselben Zeitpunkt alle anderen Vertrige kiindigen. Diese Entscheidung
kann er ebenfalls nur fiir alle Vertrage einheitlich treffen. Die Kiindigung des Verbrauchers ist nur
wirksam, wenn er sie unverziiglich, das heifit ohne schuldhaftes Zégern (§ 121 Absatz 1 BGB),
nach Zugang der Kiindigungserkldrung des Unternehmers erklért.

Zu § 12 (Kiindigung durch den Unternehmer)

§ 12 regelt die Kiindigungsmoglichkeiten fiir den Unternehmer.



Zu Absatz 1

Durch Absatz 1 wird klargestellt, dass der Unternehmer den Vertrag nur aus wichtigem Grund
kiindigen kann. Dem Unternehmer steht damit im Gegensatz zu dem Verbraucher kein ordentliches
Kiindigungsrecht zu. Die Kiindigung ist nur dann wirksam, wenn sie schriftlich und begriindet
erfolgt. Satz 3 z#hlt verschiedene Fille auf, in denen ein wichtiger Grund vorliegt. Hierbei handelt
es sich um eine beispielhafte Aufzidhlung. Der Unternehmer kann auch andere Griinde von entspre-
chendem Gewicht fiir die Beendigung des Vertrags anfiihren.

In den Fillen des Satzes 3 Nummer 1 ist Voraussetzung fiir das Vorliegen eines wichtigen Grun-
des, dass die Fortsetzung des Vertrags fiir den Unternehmer eine unzumutbare Hirte bedeuten wiir-
de. Eine Harte liegt dann vor, wenn nach Abwigung der Interessen beider Vertragsparteien eine
weitere Bindung des Unternehmers an den Vertrag unter keinem Gesichtspunkt mehr gerechtfertigt
werden kann. Diese Regelung geht von der Uberlegung aus, dass eine allein in der Interessenssphi-
re des Unternehmers liegende Verinderung die Bindungswirkung des mit dem Verbraucher beste-
henden Vertrags nicht ohne weiteres auftheben kann. Der Unternehmer weil3, dass der Verbraucher
mit dem Einzug in eine Wohnform hiufig die Erwartung verbindet, dass er dort.auf Dauer seinen
Lebensmittelpunkt haben wird und dass ihm eine Riickkehr in die aufgegebene Wohnung meist
nicht mehr moglich ist. Zudem bedeutet jeder nochmalige Umzug in ¢ine andere Umgebung fiir
iltere sowie pflegebediirftige und behinderte Menschen eine erhebliche Belastung, die so weit wie
moglich vermieden werden sollte, wenn dieses Risiko vom Verbraucher nicht bewusst durch Ab-
schluss einer entsprechenden Vereinbarung eingegangen wurde.

Satz 3 Nummer 2 ist fiir die Félle einschldgig, in denen derUnternehmer eine fachgerechte Pflege-
oder Betreuungsleistung nicht erbringen kann, hierzu aber auch nicht verpflichtet ist. Die Ver-
pflichtung zur vollstindigen Anpassung an den geidnderten Pflege- oder Betreuungsbedarf des Ver-
brauchers kann aus zwei Griinden fiir den Unternehmer entfallen. Entweder nimmt der Verbraucher
eine vom Unternehmer angebotene Anpassung seiner Leistungspflicht nicht an (Buchstabe a) oder
der Unternehmer muss eine Anpassung aufgrund eines wirksamen Ausschlusses der Angebots-
pflicht nach § 8 Absatz 4 nicht anbieten (Buchstabe b).

Die Kiindigungsmoglichkeit fiir den Unternehmer ist allerdings an die weitere Voraussetzung ge-
kniipft, dass aufgrund der Nichterbringung einer fachgerechten Pflege- oder Betreuungsleistung
dem Unternehmer ein Festhalten an dem Vertrag nicht zumutbar ist. Diese zusétzliche Vorausset-
zung ist notwendig, um die Gestaltungsmoglichkeit des Verbrauchers nach § 8 Absatz 1 Satz 2 zu
erhalten. Konnte der Unternehmer bereits dann kiindigen, wenn er mit seiner Leistung hinter dem
Pflege- oder Betreuungsbedarf des Verbrauchers deswegen zuriickbleibt, weil der Verbraucher nur
mit einer eingeschrinkten Leistung einverstanden ist, wiirde das Recht des Verbrauchers, das An-
gebot des Unternehmers nicht oder nur teilweise anzunehmen, letztendlich leer laufen. Seine Ent-
scheidungsfreiheit wire durch die drohende Kiindigungsmoglichkeit des Unternehmers faktisch
eingeschrénkt.

Die Unzumutbarkeit fiir den Unternehmer ist gegeben, wenn bei einer umfassenden Interessenab-
wigung ein liberwiegendes Interesse des Unternehmers fiir ein Loskommen von dem Vertrag mit
dem Verbraucher festgestellt werden kann. Das bedeutet jedoch nicht, dass MaBstab fiir die Zu-
mutbarkeit nur die alleinigen Interessen des Unternehmers sind.

Dem Unternehmer kann ein Festhalten an dem Vertrag vielmehr auch dann nicht zumutbar sein,
wenn er hierdurch seine vertraglichen Verpflichtungen, insbesondere die auf dieser Grundlage be-
stehenden Fiirsorgepflichten gegeniiber Dritten, nicht einhalten kann.

So kann die drohende Nichteinhaltung von Vertrdgen, etwa mit anderen Verbrauchern oder mit
Angestellten des Unternehmers, die Unzumutbarkeit begriinden. Andere Verbraucher werden von
der von § 12 Absatz 1 Satz 3 Nummer 2 erfassten Situation vor allem dann betroffen sein, wenn sie
Mitbewohnerinnen oder Mitbewohner desjenigen Verbrauchers sind, dem der Unternehmer kiindi-
gen mochte. Aufgrund ihres eigenen Vertrags mit dem Unternehmer diirfen sie ihrerseits die Be-



achtung ihrer Interessen und Bediirfnisse erwarten. Der Unternehmer muss daher abwégen, wie viel
er seinen anderen Vertragspartnern zumuten kann, ohne seine Fiirsorgepflicht zu verletzen.

Die Kiindigung des Unternehmers nach Satz 3 Nummer 2 Buchstabe a ist an die weiteren Voraus-
setzungen des Absatzes 2 gekniipft.

Ein weiterer wichtiger Kiindigungsgrund fiir den Unternehmer ist die grobliche Verletzung der
vertraglichen Pflichten durch den Verbraucher. In diesen Féllen kann der Unternehmer den Vertrag
fristlos kiindigen, wenn ihm eine Fortsetzung des Vertrags nicht mehr zugemutet werden kann und
der Verbraucher sich schuldhaft vertragswidrig verhalten hat (Satz 3 Nummer 3).

In Satz 3 Nummer 4 ist fir die Félle des Zahlungsverzugs des Verbrauchers die Regelung des
§ 543 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3 BGB fiir den Zahlungsverzug des Mieters iibernommen worden,
da sie auch hier fiir interessensgerecht gehalten wird.

Satz 5 regelt, dass eine Kiindigung des Unternehmers zum Zwecke der Entgelterhohung ausge-
schlossen ist. Angesichts der Systematik der vorstehenden Regelungen ist diese Vorschrift als dek-
laratorisch anzusehen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 regelt besondere Voraussetzungen fiir eine Kiindigung des Unternehmers aus dem Grund
des Absatzes 1 Satz 3 Nummer 2 Buchstabe a. Der Unternehmer soll nur dann kiindigen kdnnen,
wenn er zuvor dem Verbraucher gegeniiber sein Angebot nach § 8 Absatz 1 Satz 1 erneuert hat und
der Kiindigungsgrund aufgrund der Annahmeerkldrung des Verbrauchers nicht entfallen ist.

Nach § 8 Absatz 1 Satz 1 muss der Unternehmer eine Anpassung seiner vertraglich geschuldeten
Leistungen an den verdnderten Pflege- oder Betreuungsbedarf des Verbrauchers anbieten. Der Ver-
braucher kann gemél § 8 Absatz 1 Satz 2 dieses Angebot ganz oder teilweise annehmen oder ab-
lehnen. In diesem Fall ist fiir den Verbraucher aber nicht unmittelbar ersichtlich, welche Folgen
seine Entscheidung hat. Denn er kann nicht ohne weiteres abschétzen, ob eine vollige oder teilwei-
se Ablehnung des Angebots dazu fiihrt, dass dem Unternehmer ein Festhalten an dem Vertrag un-
zumutbar ist und daher eine Kiindigungsmoglichkeit fiir den Unternehmer begriindet.

Wegen der schwerwiegenden Folgen, die eine Kiindigung fiir den Verbraucher hat, soll ihm fiir den
Fall, dass eine dem Unternehmer unzumutbare Situation tatséchlich eingetreten ist, nochmals die
Moglichkeit zur Abwendung der Kiindigung gegeben werden. Er soll daher die Gelegenheit be-
kommen, seine urspriingliche Entscheidung angesichts der drohenden Kiindigung zu iiberdenken.

Der Unternehmer muss hierfiir zunéchst sein urspriingliches Angebot erneuern. Diese Regelung ist
erforderlich, weil das Angebot durch die Nichtannahme oder teilweise Nichtannahme des Verbrau-
chers gemaB §§ 146, 150 Absatz 2 BGB erloschen ist. Fiir die Erneuerung ist es nicht unbedingt
notwendig, dass der Unternehmer nochmals ein Angebotsschreiben verfasst, das den Anforderun-
gen des § 8 Absatz 3 geniigt. Vielmehr ist es auch moglich, dass er auf sein urspriingliches Ange-
bot Bezug nimmt. Es muss fiir den Verbraucher allerdings erkennbar sein, dass der Unternehmer
ihm gegeniiber sein urspriingliches Angebot wiederholt, und er erneut die Mdoglichkeit bekommt,
darauf einzugehen. Der Unternehmer hat dem Verbraucher eine angemessene Annahmefrist zu
setzen, innerhalb derer der Verbraucher das Angebot annehmen kann (vgl. § 148 BGB). Die An-
gemessenheit der Frist bestimmt sich nach den Umstédnden des Einzelfalls. Zudem muss der Unter-
nehmer den Verbraucher auf die beabsichtigte Kiindigung hinweisen. Hiermit sollen dem Verbrau-
cher die Konsequenzen seiner Entscheidung vor Augen gefiihrt werden. Des Weiteren darf die
Annahmeerkldrung des Verbrauchers den Kiindigungsgrund nach Absatz 1 Satz3 Nummer 2
Buchstabe a nicht entfallen lassen. Durch die Bezugnahme auf § 8 Absatz 1 Satz 2 wird klarges-
tellt, dass der Verbraucher auch weiterhin die Moglichkeit hat, das Angebot ganz oder teilweise
anzunehmen. Bedeutsam ist diese Regelung vor allem fiir den Fall, dass der Verbraucher das An-
gebot des Unternehmers nur teilweise annimmt. Hier kommt es darauf an, ob der Umfang, in dem
der Verbraucher das Angebot angenommen hat, dazu fiihrt, dass die Unzumutbarkeit fiir den Un-



ternehmer, am Vertrag festzuhalten, entfillt. In diesem Fall liegen die Voraussetzungen des Absat-
zes 1 Satz 3 Nummer 2 Buchstabe a nicht mehr vor und der Unternehmer kann den Vertrag nicht
mehr aus diesem Grund kiindigen.

Zu Absatz 3

Satz 1 regelt besondere Voraussetzungen fiir eine Kiindigung des Unternehmers nach Absatz 1
Satz 3 Nummer 4. Hiernach muss der Unternehmer den Verbraucher zuvor auf die beabsichtigte
Kiindigung hinweisen und ihm erfolglos eine angemessene Zahlungsfrist gesetzt haben. Damit soll
der Verbraucher vor Ausspruch der Kiindigung durch den Unternehmer eine nochmalige Gelegen-
heit zur Zahlung erhalten. Der Hinweis auf die beabsichtigte Kiindigung soll dem Verbraucher
dabei gleichzeitig die Konsequenzen seines Zahlungsverzugs verdeutlichen.

Der in Satz 2 und 3 geregelte Ausschluss der Kiindigung entspricht den vergleichbaren Regelungen
des § 543 Absatz 2 Satz 2 und § 569 Absatz 3 Nummer 2 Satz 1 BGB.

Zu Absatz 4

Absatz 4 bestimmt die Kiindigungsfristen. In den Fallen des Absatzes 1 Satz 3 Nummer 2 bis 4 ist
der Unternehmer nicht an die Einhaltung einer Kiindigungsfrist gebunden. In den iibrigen Fillen ist
die Kiindigung spétestens am dritten Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des nédchsten Mo-
nats zu erkldren. Mit Einrdumung dieser Frist soll es dem Unternehmer zur Erfiillung seiner Nach-
weispflicht gemél § 13, aber auch dem Verbraucher erméglicht werden, einen geeigneten anderen
Wohnraum zu suchen und die entsprechende Betreuung zu organisieren.

Zu Absatz 5

Absatz 5 gilt fiir die Fille des § 1 Absatz 2, in denen also mehrere Vertrage vorliegen. Satz 1 legt
zunichst fest, dass in diesen Fillen die Absétze 1 bis 4 auf jeden der Vertridge gesondert anzuwen-
den sind. Dariiber hinaus ergibt sich aus.der Vorschrift fiir den Unternehmer ein zusétzliches Kiin-
digungsrecht, wenn ein anderer Vertrag gekiindigt wird und ihm ein Festhalten an dem Vertrag
unter Beriicksichtigung der berechtigten Interessen des Verbrauchers nicht zumutbar ist. Der ande-
re Vertrag kann entweder durch den Verbraucher, durch einen anderen Unternehmer oder in den
Féllen des § 2 Absatz 2 Satz | durch ihn selbst gekiindigt werden. Der Unternehmer kann sein zu-
sétzliches Kiindigungsrecht nur unverziiglich, das heiit ohne schuldhaftes Zégern (§ 121 Absatz 1
BGB), nach Kenntnis von der Kiindigung des anderen Vertrags ausiiben. Mit Einrdumung dieser
Kiindigungsmdoglichkeit fir den Unternehmer soll dem Umstand Rechnung getragen werden, dass
der Unternehmer ein besonderes wirtschaftliches Interesse an dem Abschluss von mehreren Ver-
trigen als Gesamtpaket haben kann. Der Unternehmer soll daher nicht an einen Vertrag gebunden
bleiben; der fuir ihn wirtschaftlich keinen Sinn macht und den er einzeln so auch nicht abgeschlos-
sen hiitte:

Zu § 13 (Nachweis von Leistungsersatz und Ubernahme von Umzugskosten)

§ 13 begriindet Leistungspflichten des Unternehmers, die nach Kiindigung des Vertrags ausgelost
werden konnen. Die Leistungspflicht kann sich auf den Nachweis von Leistungsersatz und auf die
Ubernahme der Umzugskosten des Verbrauchers beziehen. Im Grundsatz werden dem Unterneh-
mer diese Leistungspflichten dann auferlegt, wenn der Grund fiir die Kiindigung aus seinem Wir-
kungskreis stammt. Kommt der Unternehmer seinen Leistungspflichten aus § 13 nicht nach, wer-
den die Rechtsfolgen des allgemeinen Rechts ausgelost. In Betracht kommen Schadensersatzans-
priiche nach §§ 280 ff. BGB.

Zu Absatz 1

Absatz 1 gilt fiir eine Kiindigung durch den Verbraucher nach § 11 Absatz 3 Satz 1 (aus wichtigem
Grund).



Wenn der Unternehmer den Kiindigungsgrund zu vertreten hat, hat der Verbraucher nach Satz 1
einen Anspruch auf Nachweis eines angemessenen Leistungsersatzes zu zumutbaren Bedingungen
und auf Ubernahme seiner Umzugskosten in angemessenem Umfang.

Mochte der Verbraucher sich seinen neuen Wohnraum und die entsprechenden Pflege- oder Be-
treuungsleistungen selbst suchen und sich hierbei nicht auf den Nachweis durch den Unternehmer
verlassen, muss er die Leistungspflicht des Unternehmers nicht in Anspruch nehmen. Durch die
Formulierung ,,auf Verlangen des Verbrauchers™ ist gewihrleistet, dass der Unternehmer in diesem
Fall nicht zu einem sinnlosen Handeln verpflichtet wird.

Fiir das Vertretenmiissen des Unternehmers gilt der MaBstab des § 276 BGB.

§ 115 Absatz 4 SGB XI, wonach die Pflegekassen bei Feststellung schwerwiegender Méngel in
Pflegeheimen im Sinne des § 71 Absatz 2 SGB XI verpflichtet sind, den betroffenen Bewohnern
auf deren Antrag eine andere geeignete Pflegeeinrichtung zu vermitteln, bleibt gemaB3 Satz 2 aus-
driicklich unberiihrt.

Zu Absatz 2

Absatz 2 behandelt die Folgen einer Kiindigung durch den Unternehmer, weil dieser seinen Betrieb
einstellt, wesentlich einschriankt oder in seiner Art verdndert und.die Fortsetzung des Vertrags fiir
ihn eine unzumutbare Hirte bedeuten wiirde (§ 12 Absatz1 Satz 3 Nummer 1) oder weil in den
Fillen des § 1 Absatz 2 ein anderer Vertrag gekiindigt wird und ihm deshalb ein Festhalten an dem
Vertrag nicht zumutbar ist (§ 12 Absatz 5).

Im erstgenannten Fall hat der Unternehmer dem_Verbraucher sowohl einen angemessenen Leis-
tungsersatz nachzuweisen als auch die Umzugskosten in angemessenem Umfang zu tragen. Dieses
Ergebnis ist deswegen sachgerecht, weil der Grund fiir die Kiindigung ausschlieBlich in der Sphére
des Unternehmers liegt. Ein dariiber hinausgehendes Vertretenmiissen des Unternehmers ist damit
nicht erforderlich.

In den Fillen einer Kiindigung des Unternehmers nach § 12 Absatz 5 beschrinkt sich seine Leis-
tungspflicht auf den Nachweis ‘des angemessenen Leistungsersatzes. Zwar fillt die Kiindigung
nicht in die Sphére des Unternehmers. Der Unternehmer erhélt durch § 12 Absatz 5 aber ein Kiin-
digungsrecht, fiir das abweichend von der sonstigen Systematik der Kiindigungsvorschriften dieses
Gesetzes kein wichtiger Grund vorliegen muss. Abgestellt wird vielmehr lediglich darauf, dass ihm
ein Festhalten an dem Vertrag nicht zumutbar ist.

Dariiber hinaus ist zu beachten, dass der Unternehmer sein Kiindigungsrecht nach § 12 Absatz 5
Satz 2 nur unverziiglich ausiiben kann. Daher verbleibt dem Verbraucher moglicherweise nicht viel
Zeit, um sich selbst nach einer neuen Unterkunft und einer entsprechenden Pflege- oder Be-
treuungsleistung umzuschauen. Der Regelung liegt die Annahme zugrunde, dass die kurzfristige
Organisation einer neuen Unterkunft sowie einer addquaten Pflege und Betreuung fiir den Unter-
nehmer einfacher zu bewerkstelligen ist. Er hat iiblicherweise einen besseren Uberblick iiber das
Marktgeschehen.

SchlieBlich ist die Kiindigung des Unternehmers nach § 12 Absatz 5 fiir den Verbraucher zumin-
dest in den Fillen nicht vorhersehbar, in denen ein anderer Vertrag durch den Unternehmer selbst
oder durch einen anderen Unternehmer gekiindigt wird.

Die Regelung des Absatzes 2 sorgt nun fiir einen gerechten Interessenausgleich zwischen Verbrau-
cher und Unternehmer. Das zusétzliche Kiindigungsrecht des Unternehmers wird durch einen Ans-
pruch des Verbrauchers auf Nachweis eines angemessenen Leistungsersatzes ausgeglichen, um ihn
so vor den Rechtsfolgen dieser Kiindigung zu schiitzen.



Zu Absatz 3

Absatz 3 stellt klar, dass der Verbraucher bei Vorliegen der Voraussetzungen des Absatzes 1 den
Nachweis eines angemessenen Leistungsersatzes auch dann verlangen kann, wenn er eine Kiindi-
gung noch nicht ausgesprochen hat. Der Verbraucher soll sich nicht dem Risiko aussetzen miissen,
nach der Kiindigung ohne Unterkunft und Pflege- oder Betreuungsleistungen dazustehen.

Zu Absatz 4
Absatz 4 stellt sicher, dass die Absétze 1 bis 3 auch fiir die Fille des § 1 Absatz 2 gelten.

Nach Satz 2 hat der Unternehmer die Umzugskosten des Verbrauchers in angemessenem Umfang
zu tragen, wenn ein Vertrag iiber die Uberlassung von Wohnraum gekiindigt wird. Da in den Fillen
des § 1 Absatz2 mehrere Vertrige vorliegen, von denen nicht jeder auch die Uberlassung von
Wohnraum regeln muss, kann die Verpflichtung des Unternehmers, die Umzugskosten zu tragen,
nicht generell angeordnet werden.

Die Sitze 3 und 4 ordnen die Gesamtschuldnerschaft im Sinne des § 421.BGB fiir diejenigen Un-
ternehmer an, deren Vertréige gekiindigt sind. Der Verbraucher soll seine aus der Kiindigung resul-
tierenden Anspriiche gegeniiber jedem dieser Unternehmer geltend. machen kénnen. Hintergrund
dieser Regelung ist die Erwédgung, dass der Verbraucher in den Fallen des § 1 Absatz 2 ein Leis-
tungspaket eingekauft hat. Im Regelfall ist fiir den Verbraucher die Abnahme eines solchen Biin-
dels von Leistungen deswegen vorteilhaft, weil er die verschiedenen Leistungen nicht einzeln or-
ganisieren muss. Die Vorziige dieser Biindelung sollen.nun durch die Kiindigung eines Vertrags
oder mehrerer Vertrdge nicht ausgehebelt werden. Dem Verbraucher ist es nicht zuzumuten, sich
die einzelnen Leistungen, die durch die Kiindigung wegfallen, neu zu organisieren. Deshalb kann
er jeden Unternehmer, dessen Vertrag gekiindigt-ist, auf Nachweis eines Leistungsersatzes fiir alle
Leistungen, die durch die Kiindigung entfallen, in. Anspruch nehmen.

Zu § 14 (Sicherheitsleistungen)

§ 14 ist an § 14 Absatz 2 Nummer 4 Heimgesetz angelehnt. Absatz 2 regelt die Moglichkeit fiir den
Unternehmer, vom Verbraucher Sicherheitsleistungen fiir die Erfiillung der Verbindlichkeiten aus
dem Vertrag zu verlangen, wenn mehrere Vertrage abgeschlossen werden (§ 1 Absatz 2).

Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 kann der Unternehmer von dem Verbraucher fiir die Erfiillung dessen Pflichten aus
dem Vertrag Sicherheiten verlangen. Die Erbringung einer Sicherheitsleistung durch den Verbrau-
cher muss im Vertrag vereinbart werden. Die Hohe der Sicherheitsleistungen ist auf das Doppelte
des auf einen Monat entfallenden Entgelts beschriankt. Der Verbraucher kann verlangen, dass er die
Sicherheiten auch in anderer Form als in Geldleistung erbringen darf. Dafiir stehen ihm die Garan-
tie oder ein sonstiges Zahlungsversprechen eines im Geltungsbereich des Gesetzes zum Geschifts-
betrieb befugten Kreditinstituts oder Kreditversicherers oder einer 6ffentlich-rechtlichen Korper-
schaft zur Verfiigung. Hierdurch ist der Verbraucher nicht darauf festgelegt, fiir die Hinterlegung
der Kaution eigene liquide Mittel einzusetzen.

Zu Absatz 2

Absatz 2 gilt fiir die Fille des § 1 Absatz 2. Der Unternehmer darf hier fiir die Erfiillung seiner
Pflichten aus dem Vertrag nur Sicherheiten verlangen, soweit der Vertrag die Uberlassung von
Wohnraum betrifft. Diese Regelung ist erforderlich, weil in den Féllen des § 1 Absatz 2 mehrere
Vertriige vorliegen, von denen nicht jeder auch die Uberlassung von Wohnraum betreffen muss. Es
soll vermieden werden, dass der Unternehmer fiir reine Dienstleistungen die Erbringung einer Si-
cherheitsleistung durch den Verbraucher verlangen kann.



Zu Absatz 3

Gemal Absatz 3 kann der Verbraucher die vereinbarte Sicherheitsleistung zu drei gleichen monat-
lichen Teilleistungen erbringen, wenn er als Sicherheit eine Geldsumme bereitstellt, wobei die erste
Teilleistung zu Beginn des Vertragsverhiltnisses fillig wird. Der Unternehmer ist verpflichtet, die
Geldsumme von seinem Vermogen getrennt fiir jeden Verbraucher einzeln bei einem Kreditinstitut
anzulegen. Kreditinstitute sind solche, die in § 1 Absatz 1 des Gesetzes iiber das Kreditwesen legal
definiert sind. AuBBerdem wird klargestellt, dass die Zinsen in voller Hohe dem Verbraucher zuste-
hen, unabhéngig davon, ob nur ein marktiiblicher oder héherer Zinssatz erzielt worden ist. Diese
Regelungen sind an § 551 Absatz 3 Satz 1 und 3 BGB angelehnt. Gegeniiber der entsprechenden
Regelung des Heimgesetzes (§ 14 Absatz 4) sind sie im Ubrigen unverindert.

Zu Absatz 4

Absatz 4 gilt fiir Verbraucher, die Leistungen nach den §§ 42 und 43 SGB XI in Anspruch nehmen,
und fiir Verbraucher, denen Hilfe in Einrichtungen nach dem Zwdlften Buch Sozialgesetzbuch
gewidhrt wird. Der Unternehmer darf in diesen Fillen keine Sicherheiten von dem Verbraucher
verlangen. Satz 2 legt fest, dass bei Verbrauchern, die hausliche Pflegehilfe im Sinne des § 36 Ab-
satz 1 Satz1 SGB XI in Anspruch nehmen, nur Sicherheitsleistungen fiir die Erfiillung des die
Uberlassung des Wohnraums betreffenden Pflichten des Verbrauchers vereinbart werden diirfen.

Zu § 15 (Besondere Bestimmungen bei Bezug von Sozialleistungen)

§ 15 enthilt eine Sonderregelung fiir Vertrdge mit Verbrauchern, die Leistungen nach dem Elften
Buch Sozialgesetzbuch oder nach dem Zwdolften Buch'Sozialgesetzbuch in Anspruch nehmen.

Zu Absatz 1

Nach Satz 1 miissen die Vereinbarungen zwischen dem Unternehmer und dem Verbraucher den
Regelungen des Siebten und Achten Kapitels des Elften Buches Sozialgesetzbuch und den auf-
grund dieser Vorschriften getroffenen Regelungen entsprechen.

Weichen die vertraglichen Vereinbarungen hiervon ab, sind sie geméf Satz 2 unwirksam.

Die durch die Nichtigkeit der jeweiligen Vertragsklausel entstehende Regelungsliicke im Vertrag
ist durch ergéinzende Vertragsauslegung zu schlieen. Damit kommt es wesentlich auf den hypo-
thetischen Willen der Vertragsparteien an. Es ist darauf abzustellen, was die Parteien bei einer an-
gemessenen Abwagung ihrer Interessen nach Treu und Glauben vereinbart hétten, wenn sie von der
Unwirksamkeit der von ihnen getroffenen Regelung gewusst hitten.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthilt eine dem Absatz 1 entsprechende Regelung fiir Verbraucher, die Empfinger von
Sozialhilfeleistungen sind. Hier miissen die vertraglichen Vereinbarungen den aufgrund des Zehn-
ten Kapitels des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch getroffenen Regelungen entsprechen. Die
Rechtsfolgen ergeben sich aus Satz 2 in Verbindung mit Absatz 1 Satz 2.

Zu § 16 (Unwirksamkeit abweichender Vereinbarungen)

Nach dieser Regelung sind Vereinbarungen zwischen den Vertragsparteien, die von den Vorschrif-
ten des Gesetzes zum Nachteil des Verbrauchers abweichen, unwirksam. Im Ubrigen sind abwei-
chende Vereinbarungen zuléssig, soweit sie den Verbraucher nicht benachteiligen.



Zu § 17 (Ubergangsvorschrift)

§ 17 regelt die Anwendung des Gesetzes auf Vertrige, die vor Inkrafttreten dieses Gesetzes ge-
schlossen worden sind.

Die Vorschrift unterscheidet in Bezug auf Vertrige, die vor dem Inkrafttreten des Gesetzes ge-
schlossen worden sind, zwischen Vertrigen, die Heimvertrdge im Sinne des § 5 Absatz 1 Satz |
Heimgesetz sind, und iibrigen Vertragen.

Gemil Absatz 1 ist die Neuregelung fiir Heimvertrage erst ab dem 1. April 2010 anwendbar. Bis
zum 31. Mirz 2010 bleiben die §§ 5 bis 9 und § 14 Absatz 2 Nummer 4, Absatz 4, 7 und 8 des
Heimgesetzes, die nach Artikel 3 zum 31. August 2009 auBler Kraft treten, in ihrer bis dahin ge-
Itenden Fassung weiter anwendbar. Damit wird eine Frist zur Umstellung der Vertrage eingerdumt.
Die Vertragsparteien erhalten geniigend Zeit, um sich auf die neue Rechtslage einzustellen. Nach
Satz 3 muss der Unternehmer den Verbraucher in entsprechender Anwendung des § 3 vor der
schriftlichen Anpassung des Vertrags informieren.

Auf die iibrigen vor Inkrafttreten des Gesetzes geschlossenen Vertrage findet das Gesetz gemil
Absatz 2 keine Anwendung.

Zu Artikel 2 (Anderung anderer Gesetze)

Zu Absatz 1 (Anderung des Elften Buches Sozialgesetzbuch)

Absatz 1 enthilt Anderungen des Elften Buches Sozialgesetzbuch.

Zu Nummer 1 (Inhaltsiibersicht)

Es handelt sich um eine Anpassung aufgrund der Anderung nach den Nummern 3, 7 und 8.

Zu Nummer 2 (§ 11)

Die zu dndernde Vorschrift. des § 11 Absatz 3 regelt bislang das Konkurrenzverhiltnis zwischen
dem Elften Buch Sozialgesetzbuch und dem Heimgesetz, indem die Vorschriften des Heimgesetzes
unberiihrt bleiben. Diese Rechtswirkung muss auch fiir das Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz
gelten. Die Regelung ist Ausdruck der Verzahnung von Leistungsrecht und Individualvertragsrecht.
Sie stellt klar, dass die Pflegeeinrichtungen im Sinne des § 71 SGB XI neben den leistungsrechtli-
chen Verpflichtungen auch die vertraglichen Verpflichtungen gegeniiber den Pflegebediirftigen zu
beachten haben. Die Neuregelung der zivilrechtlichen Vorschriften des Heimgesetzes im Wohn-
und Betreuungsvertragsgesetz macht eine Anderung des Normtextes notwendig.

Zu Nummer 3 (§ 97b)

Hierbei handelt es sich um Folgednderungen aufgrund der Féderalismusreform, nach der die Lén-
der fiir den Erlass von ordnungsrechtlichen Regelungen auf dem Gebiet des Heimrechts zustindig
sind. Diese Kompetenz schlieft auch die Aufgabenzuweisung innerhalb der Verwaltung und die
Behordenbezeichnung ein. Die einheitliche Bezeichnung ,,Heimaufsichtsbehorde® wird es daher
zukiinftig nicht mehr geben. Durch die Anderung wird erreicht, dass die landesrechtlichen Rege-
lungen in ihrer jeweiligen Ausgestaltung erfasst werden.

Zu Nummer 4 (§ 114)

Bei der Anderung handelt es sich um eine Folgeinderung aufgrund der Foderalismusreform. Es
wird insofern auf die Ausfiihrungen zu Nummer 3 verwiesen.



Zu Nummer 5 (§ 114a)

Der Medizinische Dienst der Krankenversicherung hat bisher mit den auf der Grundlage des Heim-
gesetzes des Bundes titigen Heimaufsichtsbehdrden der Lander bei der Durchfithrung der Quali-
tétsiiberpriifungen in stationdren Pflegeeinrichtungen zusammengearbeitet. Ersetzt ein Land auf der
Grundlage der durch die Foderalismusreform gednderten Gesetzgebungszustidndigkeiten die ord-
nungsrechtlichen Regelungen des Heimgesetzes durch eigene Vorschriften, bedarf es entsprechen-
der Folgednderungen im Elften Buch Sozialgesetzbuch. Damit eine Zusammenarbeit auch dann
moglich ist, wenn ein Land den Anwendungsbereich seines Gesetzes auf andere Wohn- und Ein-
richtungsformen im Anwendungsbereich des Elften Buches Sozialgesetzbuch ausdehnt, sind im
Rahmen des § 114a iiber die Anpassung der Behdrdenbezeichnung hinaus weitere Anderungen
erforderlich. Durch Buchstabe a wird in Absatz 2 der bisherige Satz 4 geédndert und so umgestellt,
dass er sich nunmehr zusitzlich auf den Bereich der ambulanten Pflege bezieht. Durch Buchstabe b
wird neben der Anpassung der Behdrdenbezeichnung der Begriff des Pflegeheims durch den weite-
ren Begriff der Pflegeeinrichtung ersetzt.

Zu Nummer 6 (§ 115) und zu Nummer 7 (§ 117)

Bei den Anderungen handelt es sich um eine Folgesinderung aufgrund.der Féderalismusreform. Im
Ubrigen wird auf die Ausfithrungen zu Nummer 3 verwiesen.

Zu Nummer 8 (§ 119)

Die zu dndernde Vorschrift des § 119 enthilt eine Sonderregelung fiir Heimvertrige mit Pflege-
heimen im Sinne des § 71 Absatz 2 SGB XI, die nicht vom Anwendungsbereich des Heimgesetzes
erfasst werden. Fiir diese Heimvertrage sind nach‘der bisherigen Regelung die Vorschriften iiber
die Heimvertrige nach dem Heimgesetz entsprechend anzuwenden. Da die zivilrechtlichen Vor-
schriften des Heimgesetzes im Wohn- und.Betreuungsvertragsgesetz neu geregelt werden, muss der
Normtext des § 119 SGB XI entsprechend angepasst werden.

Zu Absatz 2 (Anderung des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch)

Absatz 2 enthilt Anderungen des Zwolften Buches Sozialgesetzbuch.

Zu Nummer 1 (§ 76)

Hierbei handelt ies‘sich'um eine Folgednderung aufgrund der Foderalismusreform, nach der die
Léander fiir den<Erlass von ordnungsrechtlichen Regelungen auf dem Gebiet des Heimrechts zu-
standig sind. Diese Kompetenz schlieft auch die Aufgabenzuweisung innerhalb der Verwaltung
und die‘Behordenbezeichnung ein. Die einheitliche Bezeichnung ,,Heimaufsichtsbehdrde™ wird es
daher zukiinftig nicht mehr geben. Durch die Anderung wird erreicht, dass die landesrechtlichen
Regelungen in ihrer jeweiligen Ausgestaltung erfasst werden.

Zu Nummer 2 (§ 78)

Nummer 2 stellt eine redaktionelle Folgednderung aufgrund der Féderalismusreform dar. Da die
Zustiandigkeit fiir das Heimrecht im Bereich der 6ffentlichen Fiirsorge auf die Lénder tibergegan-
gen ist, fallen auch die in § 78 Satz 2 beschriebenen Tatbestidnde in den Zustidndigkeitsbereich der
Linder. Mit der Anderung sollen die jeweiligen landesrechtlichen Regelungen erfasst werden.

Zu Artikel 3 (Inkrafttreten, Auflerkrafttreten)

Artikel 3 regelt neben dem Inkrafttreten dieses Gesetzes zum 1. September 2009 auch das AuBer-
krafttreten der durch das Wohn- und Betreuungsvertragsgesetz ersetzten §§ 5 bis 9 und § 14 Ab-



satz2 Nummer 4, Absatz 4, 7 und 8 Heimgesetz. Eine Aufhebung der iibrigen Vorschriften des
Heimgesetzes ist erst moglich, wenn in allen Bundesldndern entsprechende Nachfolgeregelungen
in Kraft getreten sind.

Die §§ 5 bis 9 und § 14 Absatz 2 Nummer 4, Absatz 4, 7 und 8 Heimgesetz treten zum 31. August
2009 auBer Kraft.



