Heimvertrag

I. Allgemeines

A. Zum Heimvertragsgesetz

Der Wechsel in ein Heim stellt eine wesentliche Veranderung im Le-
ben dlterer oder pflegebediirftiger Menschen dar. Die Heimaufnahme
soll jedoch nicht zu einer Verschlechterung der rechtlichen Position
der betroffenen Personen fiihren.

Das privatrechtliche (= zivilrechtliche) Verhiltnis zwischen Heimtri-
gern und Heimbewohnern war bisher (bundes-)gesetzlich nicht geson-
dert geregelt. Das konnte zu Vertragsgestaltungen fithren, die es an der
wiinschenswerten Transparenz fehlen lassen und die den Schutzbediirf-
nissen der Bewohner von Alten- und Pflegeheimen und vergleichbaren
Einrichtungen nicht ausreichend Rechnung tragen.

Der Gesetzgeber wollte daher ein klares und transparentes Rechtsver-
haltnis zwischen Heimtrager und Heimbewohner schaffen und dieses
Vertragsverhéltnis (Heimvertrag) ausdriicklich regeln. Erklartes Ziel
war es dabei, den rechtlichen Schutz der Bewohner vor benachteili-
genden Vertragsgestaltungen zu verbessern und das bestehende
Rechtsschutzdefizit zu beseitigen. Die hierfiir erforderlichen Regelun-
gen wurden in einem eigenen Gesetzeswerk — im Heimvertragsgesetz
- zusammengefasst.

Die genannten Ziele wurden durch verbraucherrechtliche Bestimmungen
erreicht, mit denen einige zivilrechtliche Aspekte der Beziehungen zwi-
schen den Trdgern von Heimen und ihren Bewohnern geregelt werden.
Heimbewohner und ihre Angehérigen sollten vor allem dariiber Be-
scheid wissen, was sie in einem Heim erwartet, etwa tiber

o die Kosten des Heimaufenthalts,

e die Versorgungs-, Pflege- und Betreuungsleistungen im Heim,

e die Unterkuntft,

o die Alltagsgestaltung und viele andere Belange.

13



Heimvertrag

Dies soll im Wesentlichen dadurch erreicht werden, dass das Heim-
vertragsgesetz den Heimtréagern verschiedene Verpflichtungen aufer-
legt und den Heimbewohnern Rechte einrdumt, etwa:
¢ Informationspflichten der Heimtrager, z.B. Angaben tiber
— die Unterkunft und die Verpflegung,
— die Betreuung und die Pflege,
— die sonstigen medizinischen und therapeutischen Leistungen,
- die soziale Betreuung,
— das Entgelt;
e zwingende Mindestinhalte fiir den zivilrechtlichen Heimvertrag,
e Minderung des Entgelts
— bei Mingeln bei der Erbringung einer Leistung durch den
Heimtréger oder
— wenn der Bewohner ldnger abwesend ist,
e Beschriankung der Zuléssigkeit der Einhebung von Kautionen,
¢ Kiindigungsbeschrankungen fiir den Heimtréger.

Das neue Heimvertragsgesetz wurde in das Konsumentenschutzgesetz
(KSchG) - mit der Paragraphenbezeichnung ,,§$ 27b bis 27i“ - ein-
gefiigt. Neben den tibrigen Vorschriften des KSchG gilt fiir das Heim-
vertragsverhéltnis auch das allgemeine biirgerliche Gesetzbuch
(ABGB).

Das Heimvertragsgesetz trat mit 1. Juli 2004 in Kraft. Es ist nur auf
Sachverhalte anzuwenden, die nach diesem Zeitpunkt verwirklicht
wurden bzw. werden. Die Kiindigungsschutzregeln und andere
Schutzbestimmungen gelten allerdings auch fiir ,alte“ Vertragsver-
héltnisse.

B. Vielfalt an Beziehungen im Heim

Kommt ein élterer und/oder pflegebediirftiger Mensch in ein Alten-
heim oder in eine Einrichtung der Behindertenhilfe, muss er mit einer
vollig neuen Situation zurechtkommen. Er steht einer Vielzahl an
neuen sozialen Kontakten und Rechtsverhiltnissen gegentiber; bei-
spielhaft seien genannt: Das Pflegepersonal und der Heimleiter, sons-
tige Bedienstete des Heimtrégers, Mitbewohner, Arzte, Therapeuten,
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Vertreter (insbesondere Bewohnervertretung) und Vertrauensperson
des Bewohners, Freiwilligendienste, Besucher.

Der Schwerpunkt in der tiglichen Praxis liegt zweifellos beim ,,Bezie-
hungsdreieck” Bewohner - Heimtriger — Personal. Ein fiir den Be-
wohner moglichst angenehmer Heimaufenthalt setzt eine gut funk-
tionierende Zusammenarbeit zwischen allen Beteiligten voraus. Die
Bewohner sollen dabei stets im Mittelpunkt der Beziehungen im
Heim stehen. Das bringt auch die Abbildung ,Kooperationspartner
beim Heimaufenthalt® zum Ausdruck.

Kooperationspartner beim Heimaufenthalt

[ (Pflege-)personal ]

e, 1 oo
BN TR
/ N

[ Vertrauensperson ]

In rechtlicher Hinsicht besteht beim Bewohner stets eine Beziehung
zum

e Heimtriger; wenn es sich beim Heimaufenthalt um eine Leistung
sozialer Hilfe handelt, dariiber hinaus auch zum

e Sozialhilfetriager und zur

e Sozial(hilfe)behorde.

Vereinfachend spricht man vom ,,Dreiecksverhiltnis“ Heimbewoh-
ner — Heimtriger — Sozialhilfetrager. Das Heimvertragsgesetz betrifft
allerdings blof3 das zivilrechtliche Verhaltnis zwischen Heimbewoh-
ner und Heimtréger. Siehe folgende Abbildung:
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Bewohner

el SOzialhilfetrager

Hinweis

o Das Heimvertragsgesetz beruht auf der Zivilrechtskompetenz des
Bundes (Art. 10 Abs. 1 Z 6 Bundes-Verfassungsgesetz). Den Lin-
dern obliegt die Regelung der Errichtung, der Erhaltung und des
Betriebs von Alten- und Pflegeheimen.

C. Grundlegende Rechtsbegriffe

Zum besseren Verstindnis der folgenden Ausfithrungen sollen in aller
Kiirze einige grundlegende rechtliche Begriffe erklart werden. Ganz
wichtige Begriffe in der Rechtsordnung sind die Entscheidungs- und
Handlungsfahigkeit sowie die Rechtsfahigkeit.

Rechtsfihigkeit ist die Fihigkeit, Trager von Rechten und Pflichten
zu sein. Sie kommt in unserer Rechtsordnung allen Menschen (= phy-
sischen Personen) zu, und zwar vollig unabhingig vom Alter oder
einer allfilligen geistigen oder korperlichen Beeintrichtigung. Jeder
Mensch kann daher

e Vertragspartner, etwa beim Abschluss eines Heimvertrags,

e Partei eines gerichtlichen oder verwaltungsbehordlichen Verfah-
rens sowie

e Triger eines Grundrechts (z.B. Recht auf Leben, Freiheit) sein.

Rechtsfihig sind aulerdem die sogenannten juristischen Personen,
beispielsweise die Gebietskorperschaften (Bund, Lander, Gemeinden),
Gemeindeverbdande wie die Sozialhilfeverbande, Sozialversicherungs-
triager, Gesellschaften mit beschrinkter Haftung, Vereine (z.B. Hilfs-
werk, Rotes Kreuz, Volkshilfe), weiters Pfarren, Caritas, Diakonie und
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kirchliche Orden. Um im Rechtsverkehr titig zu werden, bediirfen
juristische Personen fiir sie handelnder natiirlicher Personen (= Or-
gane), z.B. Blirgermeister, Obmann, Geschiftsfiihrer.

Entscheidungsfihig ist, wer die Bedeutung und die Folgen seines Han-
delns im jeweiligen Zusammenhang verstehen, seinen Willen danach
bestimmen und sich entsprechend verhalten kann. Kurz: Eine Person
versteht, was sie macht, was das fiir Folgen hat und handelt danach. Bei
Volljahrigen wird im Zweifel vermutet, dass sie entscheidungsfahig
sind.

Unter Handlungsfihigkeit versteht man die Fahigkeit einer Person, sich
im jeweiligen rechtlichen Zusammenhang durch eigenes Handeln zu be-
rechtigen und zu verpflichten. Soweit nichts anderes bestimmt ist, setzt
sie Entscheidungsfihigkeit voraus; im jeweiligen Zusammenhang kén-
nen noch weitere Erfordernisse vorgesehen sein. Die Handlungsfihig-
keit ist der Oberbegriff fiir andere rechtliche Fahigkeiten, insbesondere
die Geschaftsfahigkeit, Ehefihigkeit, Testierfahigkeit und Verfahrensfa-
higkeit. Geschiftsfahigkeit ist die Fahigkeit einer Person, sich durch ei-
genes Handeln rechtsgeschiftlich zu berechtigen und zu verpflichten,
etwa einen Heimvertrag abzuschlieflen oder zu kiindigen. Die Geschifts-
fahigkeit setzt voraus, dass die Person entscheidungsfahig ist und wird
bei Volljahrigen vermutet. Naher dazu siehe Kapitel III.; vgl. auch die
folgende Ubersicht ,,Rechtsfihigkeit — Entscheidungsfihigkeit®.

Beim Thema ,,Heimvertrag“ stehen die Geschaftsfihigkeit und die
Entscheidungsfihigkeit eines Menschen im Vordergrund.

Im Zusammenhang mit medizinischen Behandlungen, z.B. Legen ei-
ner PEG-Sonde, und mit Freiheitsbeschrankungen ist die Entschei-
dungsfahigkeit mafigebend (siche vorhin). Die selbststdndige Teilnah-
me an einem Verfahren bei Gericht (z.B. Klagen wegen Nichteinhal-
tung des Heimvertrags) oder einer Verwaltungsbehorde (z.B. Antrag
auf Sozialhilfe) setzt die Verfahrensfihigkeit (= Prozessfahigkeit) der
betreffenden Person voraus.

Als Deliktsfahigkeit bezeichnet man die Fihigkeit, fiir eigene rechts-
widrige Handlungen oder Unterlassungen verantwortlich zu sein.

Mangelt es einem Menschen an der Entscheidungsfihigkeit, muss fiir
ihn eine andere Person titig werden, und zwar entweder ein gesetz-
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licher oder ein gewillkiirter (= rechtsgeschiftlich bestellter) Vertreter.
Der Begriff ,gesetzlicher Vertreter® wird im neuen Erwachsenen-
schutzrecht genau definiert (siehe Kapitel IIL.).

Ubersicht: Rechtsfahigkeit — Entscheidungsfahigkeit

[ Handlungsfahigkeit = Oberbegriff fir diese Fahigkeiten

Geschéafts- Ehe- Testier- Verfahrens- Handlungsféahigkeit in
fahigkeit fahigkeit fahigkeit fahigkeit anderen Angelegenheiten

—

EF = Basis fur andere Fahigkeiten

Rechtsfahigkeit Entscheidungsfahigkeit ]

Zwei Grundpfeiler unserer Rechtsordnung
RF: unabhangig von Alter und psychisch./geistiger EF: abhangig von Alter und
Verfassung - rechtsfahig ist jeder Mensch ab Geburt psychisch./geistiger Verfassung

Il. Vertrage zwischen Heimtragern und
Heimbewohnern

Welche Vertrage regelt das Heimvertragsgesetz?

Die §§ 27b bis 271 des KSchG regeln bestimmte Aspekte zivilrechtli-
cher Vertriage zwischen den Tragern und den Bewohnern von Alten-
heimen, Pflegeheimen und anderen Einrichtungen, in denen wenigs-
tens drei Menschen aufgenommen werden kénnen.

Sie gelten fiir Vertrige tiber die dauernde oder auch nur voriibergehende

e Unterkunft,
e Betreuung und
o DPflege

in solchen Einrichtungen (Heimvertrige).

Die Bestimmungen des Heimvertragsgesetzes kommen nur dann zur
Anwendung, wenn der Vertrag ein Rechtsgeschift zwischen

e dem Heimtréger als Unternehmer auf der einen Seite und
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e dem Heimbewohner als Verbraucher (Konsument) auf der ande-
ren Seite ist.

Fiir Alten- oder Pflegeheimtréiger (nach den entsprechenden landes-
rechtlichen Regelungen) wird der Heimvertrag regelmiflig ein unter-
nehmerisches Geschift im Sinn des § 1 Abs. 1 Z 1 und Abs. 2 KSchG
sein, sodass der Heimtrager Unternehmer sein wird.

Fir Trager anderer Einrichtungen, in denen wenigstens drei Men-
schen untergebracht, gepflegt und betreut werden konnen, kann
man allein schon aufgrund des mit der Unterkunft, Betreuung und
Pflege von drei Personen verbundenen Aufwandes davon ausgehen,
dass ein unternehmerisches Geschift vorliegt und diese daher Unter-
nehmer sind.

Heimbewohner werden regelmiflig Verbraucher (Konsumenten) im
Sinn des § 1 Abs. 1 Z 2 KSchG sein.

Wer sind die Vertragspartner beim Abschluss des
Heimvertrags?

Als Vertragspartner beim Abschluss des Heimvertrags kommen nur
ein Heimtréager (als Unternehmer) und ein (kiinftiger) Heimbewoh-
ner (als Verbraucher) in Betracht.

»Heimtrager im Sinn des Heimvertragsgesetzes konnen sein:

e juristische Personen des offentlichen Rechts, etwa
— Gebietskorperschaften, also Bund, Lander und Gemeinden
— Sozialversicherungstrager, z.B. Allgemeine Unfallversiche-
rungsanstalt (AUVA), Osterreichische Gesundheitskasse
(OGK)
— Kirchen und kirchliche Einrichtungen, z.B. Orden, Caritas,
Diakonie
— gesetzlich anerkannte Religionsgemeinschaften
e privatrechtliche juristische Personen, etwa
— eine GmbH oder eine AG
— ein Verein, z.B. Rotes Kreuz, Hilfswerk, Volkshilfe
e natiirliche Personen
»Heimbewohner“ sind zwar primér éltere Menschen. Das Heimver-
tragsgesetz ist aber auch fiir andere Personen, die aufgrund einer Er-
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krankung oder Beeintrichtigung eine stationdre Einrichtung bewoh-
nen und dort gepflegt und betreut werden, anzuwenden.

Was regelt das Heimvertragsgesetz im Einzelnen?

Das Heimvertragsgesetz regelt nur bestimmte zivilrechtliche Fragen.
Die §§ 27b ff KSchG gelten blofl insoweit, als die Beziehung zwischen
dem Trager und dem Bewohner zivilrechtlicher Natur ist. Sie regeln
auch nicht die gesamten zivilrechtlichen Beziehungen. Es werden nur
~bestimmte Aspekte zivilrechtlicher Vertrige® geregelt. Ansonsten
gelten fiir die zivilrechtlichen Beziehungen die allgemeinen Vorschrif-
ten des KSchG, aber auch die Bestimmungen des ABGB.

Beruhen - wie das in manchen Landern der Fall ist — bestimmte Be-
reiche, wie etwa

e die Zuweisung eines Heimplatzes oder
e die Aufnahme und die Betreuung in einer Behinderteneinrichtung
durch einen Tréger der Sozial- und Behindertenhilfe,

auf dem offentlichen Recht, so sind nicht die §§ 27b ff KSchG, son-
dern die offentlich-rechtlichen Bestimmungen maf3gebend.

Vertrdge tiber Unterkunft, Betreuung und Pflege: Das Heimver-
tragsgesetz gilt nur fiir Vertrége, in denen die Unterkunft, die Betreu-
ung und die Pflege von Menschen in Heimen und anderen Einrich-
tungen Hauptzweck des Vertrags ist. Es muss sich also um einen ,,ge-
mischten Vertrag® handeln, der zumindest diese drei Leistungsele-
mente enthilt. Fehlt auch nur eines dieser Elemente, so ist das
Heimvertragsgesetz nicht anzuwenden.

Standiger oder voriibergehender Aufenthalt? Fiir die Geltung des
Heimvertragsgesetzes spielt es keine Rolle, ob sich die Betroffenen
stindig (z.B. Langzeitpflege) oder nur voriibergehend (z.B. Kurzzeit-
pflege) in der Einrichtung aufhalten.

Zurverfiigungstellung von Wohnraum: Der Ausdruck ,,Unterkunft®
und der Begriff ,,Heimbewohner® im Heimvertragsgesetz bedeuten,
dass der Heimtrager dem Bewohner einen Wohnraum oder mehrere
Réaume zur Verfiigung stellt. Naher dazu Kapitel D.

Drei Personen als Untergrenze fiir die Geltung des KSchG: Nach
der Absicht des Gesetzgebers sollen die §§ 27b ff KSchG auf mog-
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lichst viele stationdre Einrichtungen - unabhéngig von ihrer Grofle
- Anwendung finden. Deshalb hat er fiir die Geltung des Heimver-
tragsgesetzes eine Untergrenze von drei Personen vorgesehen. Fiir
die Anwendung des KSchG geniigt es, wenn in einer Einrichtung
zumindest drei Personen aufgenommen, betreut und gepflegt wer-
den kénnen.

Das Heimvertragsgesetz umfasst damit neben Alten- und Pflegehei-
men auch andere Einrichtungen, die mit ihren Bewohnern Vertrige
tiber die Unterkunft, die Betreuung und die Pflege abschlieflen oder in
einem vertragsrechtlichen Verhdltnis stehen. Dazu zahlen etwa auch
die Unterkunft, die Betreuung und die Pflege durch ,,Pflegefamilien®
mit mindestens drei Pflegeplitzen.

Welche Vertrage regelt das Heimvertragsgesetz nicht?
Das Heimvertragsgesetz ist z.B. nicht anzuwenden auf

o Vertrage iiber die Ubernahme der Pflege und Erziehung von Min-
derjahrigen in Heimen oder anderen Einrichtungen,

e Vertrige iber die Aufnahme, Pflege und Betreuung von Pfleglin-
gen in Krankenanstalten und stationédren Einrichtungen fiir medi-
zinische Rehabilitationsmafinahmen,

e die Betreuung und Pflege in tagsiiber betriebenen Einrichtungen
der Alten,- Sozial- und Behindertenhilfe — soweit sie iberhaupt auf
einem zivilrechtlichen Vertrag beruhen - in der Regel nicht, weil
damit im Allgemeinen nicht die Uberlassung von Wohnriumen
verbunden ist,

e die Pflege und Betreuung von Menschen durch Familienangeho-
rige,

o Ausgedingevertrige, wie sie im bauerlichen Bereich nach wie vor
tiblich sind,

e Vertrdge mit den Tragern ambulanter oder mobiler Dienste (z.B.
Hauskrankenpflege) und mit den Trigern medizinisch-technischer
Dienste,

o zivilrechtliche Vertrage tiber Arbeitsleistungen (etwa in einer Be-
hindertenwerkstatt), wenn der Vertragspartner des Tragers der
Einrichtung als Arbeitnehmer oder arbeitnehmerdhnliche Person
anzusehen ist (vgl. § 1 Abs. 4 KSchG).
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Sind Heimvertrage zu vergebiihren?

Heimvertrige unterliegen nicht der Gebiihrenpflicht nach § 33 Tarif-
post 5 des Gebiihrengesetzes. Denn bei Heimvertragen handelt es sich
nicht etwa um Bestandvertréige (das sind Miet- oder Pachtvertrage) im
Sinn dieser Gebiihrenbestimmung, sondern um gemischte Vertrige,
die sich aus mehreren Leistungselementen zusammensetzen.

Beim Heimvertrag steht im Allgemeinen nicht die mietvertragliche
Komponente (= Unterkunft), sondern die Betreuungs- und Pflege-
komponente im Vordergrund.

Anders verhilt es sich freilich bei Vertragen, die im Kern mietrechtli-
cher Natur sind, etwa bei ,Seniorenwohngemeinschaften® oder bei
der Wohnform des ,betreuten Wohnens“ oder ,betreubaren Woh-
nens®.

Beispiele

e Mehrere Senioren mieten gemeinsam eine dafiir geeignete Woh-
nung und versorgen sich grundsitzlich selbst.

o Altere Menschen mieten in einer Anlage eine ihren Bediirfnissen
entsprechende und mit einem Notruf ausgestattete Wohnung,
wobei sie sich bestimmte Dienstleistungen ,,zukaufen® konnen.

In diesen Fillen liegen keine gemischten Vertrige, sondern Mietver-
trige im Sinn des Zivil- und des Gebiihrenrechts vor, deren schrift-
licher Abschluss die Gebithrenpflicht auslésen kann.

(0 Relevante gesetzliche Bestimmung: § 27b KSchG

lll. Informationspflicht des Heimtragers

Welche Pflichten hat der Heimtrager?

Der Heimtrager hat Interessenten, die er in seine Einrichtung aufneh-
men kann, auf deren Verlangen schriftlich iiber alle fiir den Vertrags-
abschluss sowie die Unterkunft, die Betreuung und die Pflege im
Heim wesentlichen Belange zu informieren.

Ein Heimtrager ist verpflichtet, die Interessenten an einem Heim-
platz ausreichend {iber sein Leistungsspektrum zu informieren. Man-
che Regelungen in Landesgesetzen enthalten ebenso eine Informa-
tionspflicht.
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