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WELCHE VERTRAGE BRAUCHT
ES FURS ALTERSWOHNEN?

Beim Wohnen im Alter schliessen Wohnbaugenossenschaften oft einen Vertrag
tiber eine Alterswohnung ab. Dabei kommt das Mietrecht zur Anwendung, auch wenn
dieser Vertrag nicht als reiner Mietvertrag verstanden werden kann.

Geht es um Wohnen im Alter,
schliesst die Wohnbaugenossen-
schaft hiufig einen Vertrag {iber eine Al-
terswohnung ab. Dabei kommt das Miet-
recht zur Anwendung, wenngleich dieser
Vertrag nicht als reiner Mietvertrag ver-
standen werden kann.

Typischerweise sieht der Mietvertrag
die Uberlassung von Wohnraum gegen
Entgelt vor (Art. 253 OR). Die Vertrige
iiber das Alterswohnen gehen aber darii-
ber hinaus. Hinzu kommen in unter-
schiedlicher Auspragungaltersspezifische
Dienstleistungen: ~Wohnungsreinigung,
Wische, Verpflegung, soziale
Aktivitdten, Notfalldienstbereit-

Art. 269 ff. OR, der Kiindigungsschutzbe-
stimmungen gemadss Art. 271 ff. OR und
darin eingeschlossen die Bestimmungen
iber die Erstreckung des Mietverhéltnis-
ses gemass Art. 272 ff. OR sowie von Frist-
und Formvorschriften geméss Art. 266a ff.
OR, zur Anwendung zu bringen.?

Vertrage iiber Alterswohnungen

Beim altersgerechten Wohnen in Mehr-
familienhdusern steht das selbstdndige
und sichere Wohnen im Vordergrund.
Daher wird das Uberlassen von Wohn-
raum im altersgerechten Ausbau mit

einem Alters- oder Pflegeheim mit seiner
Bewohnerschaft zu verstehen. Auf ihn
kommen im Gegensatz zum Vertrag iiber
Alterswohnungen die mietrechtlichen
Bestimmungen nicht zur Anwendung.
Der Grund liegt darin, dass beim Heim-
vertrag das miet- gegeniiber dem auf-
tragsrechtlichen Element in den Hinter-
grund tritt. Es findet iiberwiegend Auf-
tragsrecht (Art. 394 ff. OR) Anwendung.*
Dabei ist eine einmonatige Kiindigungs-
frist iiblich.> Massgeblich fiir die Qualifi-
kation als Heimvertrag ist der Umstand,
ob der Fokus auf der Pflege liegt. Dem ist

so, wenn der Vertrag in Hinblick

auf die Inanspruchnahme um-

schaft, drztliche Betreuung, ver-
schiedene medizinische Thera-
pien und Pflegedienstleistungen.
Es werden also verschiedene ver-
tragliche Leistungen miteinan-
der kombiniert. Damit liegen so-
genannte gemischte Vertrége vor.

Innominatvertrag

Die gemischten Vertriage fallen

unter den Begriff der Innominat-
vertrige. Hierbei handelt es sich

um Vertrége, die im Gesetz nicht
besonders geregelt sind. Im Kon-

text des Alterswohnens besteht

je nachdem eine Kombination von miet-
rechtlichen, auftragsrechtlichen, kauf-
oder werkvertraglichen Elementen. Des-
halb bestimmt sich das auf die Vertrdge
tiber das Alterswohnen anwendbare
Recht nicht ohne Weiteres.

Das Mietrecht ist dann anzuwenden,
wenn das Schwergewicht des Vertrags auf
dem mietrechtlichen Element liegt.! Bei
der Priifung, welche Bedeutung den ein-
zelnen Vertragsbestandteilen im Hinblick
auf die Gestaltung der Gesamtrechtslage
zukommt, ist die Interessenlage der Par-
teien von wesentlicher Bedeutung.?
Soweit also das Mietrecht fiir den betref-
fenden Vertrag charakteristisch ist, sind
die mietrechtlichen Schutzbestimmun-
gen, namentlich der Bestimmungen iiber
die missbrdauchlichen Mietzinse gemadss
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Dienstleistungen wie Wohnungsreini-
gung, Widsche und Verpflegung erginzt.
Wie solches umgesetzt werden kann,
sieht man exemplarisch am Konzept des
Wohnens mit Serviceleistungen a la carte
aus einem nahegelegenen Pflegezent-
rum. Unbesehen dieser Zusatzleistungen
unterstehen die Vertrige iiber Alterswoh-
nungen dem Mietrecht. Somit kommt die
Mieterschaft in den Genuss der miet-
rechtlichen Schutzbestimmungen. Es
kann ihr also beispielsweise nur unter
Einhaltung einer dreimonatigen Min-
destfrist gekiindigt werden (Art. 266¢ OR).

Heimvertrag

Abzugrenzen ist der Vertrag {iber Alters-
wohnungen vom Heimvertrag. Darunter
ist iiblicherweise der Vertrag zwischen

fangreicher Pflegeleistungen ge-
schlossen wird. Regelmadssig
wird ein Alters- oder Pflegeheim
diese Leistungen erbringen.
Unter dem Stichwort der Pfle-
gewohnungen fillt aber auch
eine  Wohnbaugenossenschaft
als Vertragspartei in Betracht.
Dafiir muss die Wohnbaugenos-
senschaft unmittelbar grossere
Pflegeleistungen erbringen. So-
bald ein externer Pflegedienst-
leister von der Mieterschaft
selbst hinzugezogen wird, ver-
bleibt es bei einem Vertrag iiber
Alterswohnungen. Insgesamt ist die
Wohnbaugenossenschaft gut beraten,
wenn sie um die Abgrenzung zwischen
dem Vertrag liber Alterswohnungen und
dem Heimvertrag weiss. Ansonsten lduft
sie Gefahr, gegen die mietrechtlichen
Schutzbestimmungen zu verstossen. =

Oger ZH NG110007, 26.01.2012, E. 2.9

Oger ZG NG110007, 26.01.2012, E. 2.9.4

Iréne Biber, Die Anwendung der mietrechtlichen

Schutzbestimmungen auf gemischte Vertrige, in:

mp1/148S.4

4 Breitschmid/Steck/Wittwer, Der Heimvertrag, in:
FamPra 2009 S. 885

5 dieselben, S.887

W -

W
N

RECHT

WOHNEN9 SEPTEMBER 2015



	Recht

