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Schutz gegen Miethnomaden und
zahlungsunwillige Mieter

Viele Vermieter haben schon
Erfahrungen mit Mietern gehabt, die
nicht oder nur verspatet gezahlt haben.
Gerade im Rahmen der privaten
Vermietung kann schon der Verlust von
zwei Monaten fest eingeplanter Mieten
erhebliche finanzielle Engpasse
bedeuten. Insbesondere gilt dies, wenn
die eigenen Raten fiir das Eigenheim
noch nicht getilgt sind. Neben
Mietrickstanden verursachen Mieter
auch Schéaden an der Mietsubstanz.
Nicht immer sind diese durch eine
entsprechende private
Haftpflichtversicherung gedeckt.

Autor: Sebastian Krugereit

Die Spitze des Eisberges sind die so
genannten ,Mietnomaden“ oder ,Ein-
mietbetriiger®, die vorséatzlich Mietbetrug
begehen und Eigentum schadigen. Sehr
anschaulich definiert die Rhion, was da-
runter zu verstehen ist und welche Pro-
bleme diese verursachen kénnen:

»Mietnomaden ziehen in ein Mietobjekt
mit der festen Absicht, keine Miete zu
zahlen. Sie wissen, dass es lange dau-
ert, sie wieder los zu werden. Oft be-
schédigen sie auBerdem noch mutwillig
die Wohnung oder lassen sie verwahr-
losen.

Mietnomaden vor Vertragsschluss zu
erkennen, ist schwer, sie wieder aus
der eigenen Immobilie herauszube-
kommen meist langwierig. Nach der
Kindigung vergeht oft bis zu einem
Jahr.
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Miet- und Nebenkostenvorauszah-
lungen fallen weg. Hinzu kommen oft
Beschédigungen am Mietobjekt. So
summiert sich der finanzielle Verlust
durch Mietnomaden und deren Vanda-
lismusschédden schnell auf mehrere
tausend Euro.

Besonders schlimm wird es, wenn bei
einer Immobilienfinanzierung die Mie-
teinnahmen fest einkalkuliert wurden.
Bleiben diese dann aus, kann die ge-
samte Finanzierung kippen.“!

H GroBteil an Mietforderungen ohne
Versicherungsschutz

Laut R+V missen Vermieter jahrlich fur
rund 2 Milliarden Euro an Mietforde-
rungen in die eigene Tasche greifen.
Davon werden etwa 600 Millionen Euro
vorsétzlich nicht bezahlt, wahrend rund
200 Mio. Euro auf das Konto von Miet-

vandalen gehen. Faktisch besteht fir
den GroBteil der benannten Mietforde-
rungen keinerlei Versicherungsschutz.

Ein erhebliches Risiko fur Vermieter
besteht darin, dass eine rechtswirksame
R&umungsklage bis zu 12 Monate dau-
ern kann, in denen Vermietern fest ein-
geplante Einnahmen weg brechen kon-
nen. Dazu kommen teilweise erhebliche
Kosten fur Anwalts-, Entrimpelungs-,
Renovierungs- und andere Kosten, von
den angesprochenen Mietriickstdnden
ganz zu schweigen.

H Forderungsausfalldeckung

In der Regel dirften die Schadiger dem
Vermieter als Gesché&digten bekannt
sein. Sofern es ihm gelingt, gegen diese
einen vollstreckbaren Titel vor Gericht zu
erwirken und Schadenersatzanspriiche
gar nicht oder nur teilweise befriedigt
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werden kénnen, ist eine mogliche Ent-
schadigung fiir Sachschéden im Rahmen
einer Forderungsausfalldeckung mdglich.
Eine solche findet sich mittlerweile als
Leistungsbaustein in den meisten pri-
vaten Haftpflichtversicherungen. Im Prin-
zip leistet die Ausfalldeckung im Umfang
der zugrundeliegenden PHV. Gute Anbie-
ter leisten allerdings dartber hinaus auch
bei Schaden des Schéadigers in einer Ei-
genschaft als Tierhalter bzw. bei Scha-
den, die durch Vorsatz verursacht wur-
den. Da prinzipiell fast alle Versicherer bei
Mietsachschaden zahlen, die eine versi-
cherte Person einem Dritten zuflgt, gilt
dies im Umkehrschluss auch fur die Aus-
falldeckung.

Wenn also ein Miethomade oder seine
Tiere grob fahrlassig oder vorsétzlich
einen Mietsachschaden herbeifiihren, so
sind diese Schaden an der Mietsubstanz
standardméBig beispielweise bei Haft-
pflichtkasse Darmstadt, InterRisk oder
VHV mitversichert. Kein Versicherungs-
schutz fir Vorsatzschaden bieten hinge-
gen beispielsweise HDI-Gerling oder
VPV in ihren Hochleistungstarifen ,,Paket
Rundum Sorglos® bzw. ,Exklusiv“. Be-
sonders leistungsstarke Haftpflichtver-
sicherer GUbernehmen ergénzend zur ei-
gentlichen Ausfalldeckung zusétzlich
auch die Kosten fir die Erlangung eines
vollstreckbaren Titels, in dem der Tarif
einen subsididren Rechtsschutzbaustein
enthalt.

Nur der Zeitwert zdhlt!
Ein Wermutstropfen ist jedoch, dass die
Entschadigung nur zum Zeit-, also nicht
zum Wiederbeschaffungswert gilt. Auch
lassen sich im Rahmen der Ausfallde-
ckung keine Schaden durch vertragliche
Haftung, also z.B. Mietrlickstédnde ein-
fordern. Ein weiteres Manko ist, dass bei
Mietnomaden haufig die im Zusammen-
hang mit Mietsachschaden (blichen
Ausschlisse flr Haftpflichtanspriiche
wegen ,Abnutzung, Verschlei3 und
UberméBige Beanspruchung” greifen.
Eine Forderungsausfalldeckung ge-
langt leider dort an ihre Grenzen, wo
zwar ein konkreter Sachschaden be-
nannt werden kann, der Mieter als Scha-
denverursacher jedoch nicht mehr auf-
findbar ist oder sich gar ins Ausland
abgesetzt hat. Je nach Anbieter besteht
Versicherungsschutz ndmlich nur, wenn
ein vollstreckbares Urteil gegen den
Schédiger innerhalb Deutschlands oder
innerhalb eines Mitgliedsstaates der Eu-

ropédischen Union erstritten wurde. Dies
setzt aber zumindest voraus, dass be-
kannt ist, wo der Schadiger seinen Auf-
enthaltsort hat. Teilweise sind an den
Leistungsanspruch der Ausfalldeckung
noch weitere Anforderungen gestellt.

m Mietausfallzusatzversicherungen
Einen anderen L&ésungsansatz bieten
Mietausfallzusatzversicherungen. Eine
solche kann beispielsweise bei der Hel-
vetia optional zu einer Wohngeb&udever-
sicherung abgeschlossen werden. Ver-
sichert ist ,,Mietausfall der dadurch ent-
steht, dass trotz Klage, Urteil und Voll-
streckung die jeweilige Miete nicht bei-
getrieben werden kann. Unter Miete ist
die jeweilige Kaltmiete (inkl. fortlaufender
Nebenkosten) eines privaten Wohnungs-
mieters zu verstehen. Die Haftzeit be-
tragt 12 Monate. Der Vermieter hat eine
Selbstbeteiligung von 20 Prozent zu tra-
gen.” Unversichert sind privat genutzte
Wohnungen, die in den letzten sechs
Monaten vor Vertragsbeginn unvermietet
waren, es sei denn, der Leerstand durch
Mietwechsel habe héchstens einen Mo-
nat bestanden. Kein Versicherungs-
schutz bestand auch, wenn vor Ver-
tragsbeginn bereits Mietrickstande be-
standen haben.

Zusammenfassend gewaéhrt beispiel-
haft der Versicherer zwar Versicherungs-
schutz fir nicht gezahlte Mieten, dafir
fehlt jedoch Versicherungsschutz fir
durch Mietvandalen verursachte Sach-
schéaden.

Mietausfallversicherung existieren als
Leistungsbaustein zu vielen Wohnge-
baudeversicherungen am Markt. Im De-
tail gibt es deutliche Unterschiede. So
betragt etwa bei Konzept & Marketing
oder Rhion die Haftzeit bis zu 24 Monate,
bei der InterRisk bis zu 36 Monate. Bei
der VHV gilt in der Klassik-Deckung eine
Haftzeit fir Wohnrdume von 24 Monate
bzw. 36 Monaten in der Exklusiv-De-
ckung, fur Mietverlust aufgrund von
Nachbarschaftsschaden in der Exklusiv-
Deckung von 24 Monaten. Auch entfallt
bei den hier benannten Anbietern im
Unterschied zur Helvetia ein Selbstbe-
halt.

Erst auf den zweiten Blick interessant
wirkt hier die Mietausfallversicherung
der InterRisk, die sogar dann greift, wenn
die Ursache fur Mietausfall auf einem
fremden Grundsttick liegt. Wértlich heil3t
es hierzu in § 8 Nr. 1.4 der XXL-Bedin-
gungen wie folgt:
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»1.4 Schéaden in der Nachbarschaft
Mietausfall oder Mietwert werden auch
ersetzt, wenn die Rdumung des versi-
cherten Geb&dudes durch eine zustan-
dige Behdérde angeordnet wird, weil
sich auf einem Nachbargrundstiick ein
Schadenfall ereignet hat, der nach den
Bedingungen des vorliegenden Ver-
trages versichert wére.”

Hierzu einige Beispiele:

e Auf dem Nachbargrundstick kommt
es zu einem Erdrutsch. Dadurch steht
das eigene Haus pl6tzlich an der Ab-
bruchkante. Eine Behdrde ordnet da-
her den Auszug aus dem selbst unbe-
schadeten Haus an (Rdumung).

e Aufgrund eines Erdrutsches auf dem
Nachbargrundstick muss die eigene
Olheizung mitten im Winter ausge-
schaltet werden. Die vermietete Woh-
nung wird dadurch unbewohnbar

e Auf dem Nachbargrundstick fiihrt ein
Sturmschaden dazu, dass ein dort
existentes Asbestdach abgetragen
werden muss. Versicherungsnehmer
und dessen Mieter miissen daher auf-
grund behdrdlicher Anordnung das
eigene, unbeschéadigte Haus verlas-
sen

e Das Nachbargeb&dude brennt. Der
Brand kann zwar geléscht werden,
doch ist das Haus des Versicherungs-
nehmers dadurch Einsturz gefahrdet
und muss gerdumt werden. Dies ist
etwa der Fall, wenn mehrere Hauser
Haus an Haus gebaut wurden

Zu beachten ist naturlich, dass Schaden
durch Erdrutsch oder andere Elementar-
gefahren den Einschluss der erweiterten
Elementarschadendeckung bzw. Sché-
den durch unbenannte Gefahren eben-
falls die entsprechende Erweiterung vo-
raussetzen.

Eine Teildeckung bei Mietausfall bietet
auch die SOVAG im Rahmen ihrer Versi-
cherung von vermietetem Eigentum ge-
gen Schaden durch Mieter an. Nahere
Details finden Sie an entsprechender
Stelle im Text.

B Miethomadenversicherung
Eine Mietnomadenversicherung im en-
geren Sinne wird von Rhion, Rheinland
und R+V angeboten.

Das Angebot der Rheinland unter-
scheidet sich nur insofern von der Rhion,
als dass dieses nur fir die AusschlieB3-
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lichkeit zur Verflgung steht. In beiden
Varianten besteht die Méglichkeit, diese
als Zusatzdeckung zu einer Wohngebéau-
deversicherung oder als selbststédndigen
Solovertrag abzuschlieBen.

Sachschaden durch Mietvandalen
kénnen bei Rhion und Rheinland wahl-
weise in Hohe von 10.000, 20.000 oder
30.000 Euro versichert werden, Mietaus-
fall fir sechs Monate (max. 5.000 Euro)
oder fur zwdlf Monate (max. 10.000 Eu-
ro). Versicherungsschutz besteht fiir be-
reits bestehende Mietverhéltnisse mit
einer Wartezeit von sechs Monaten, flr
neue unmittelbar ab Vertragsbeginn. Der
Tarif ist begrenzt auf die Versicherung
von maximal 6 Wohnungen / Wohnein-
heiten eines Eigentiimers. Zur versicher-
ten Wohnung gehdren auch Nebenréu-
me im Geb&ude (z.B. Keller- oder Spei-
cherrdume) sowie Rdume in Nebenge-
bauden auf dem Versicherungsgrund-
stlick, die ausschlieBlich der bezeichne-
ten Wohnung zuzurechnen sind. Fur
andere Konstellationen ist im Einzelfall
eine Versicherbarkeit zu prfen.

Im Rahmen der benannten Versiche-
rungssummen fir den Mietausfall erstat-
ten Rhion und Rheinland auch notwen-
dige Aufrdumungs- und Abbruchkosten,
Erstattung von Reinigungs- und Reno-
vierungskosten, Ubernahme von Desin-
fektions- und Schadlingsbekampfungs-
kosten. Des Weiteren besteht Anspruch
auf eine Mietausfallentschadigung fur
die Zeit einer nach R&umung notwen-
digen Renovierung oder Sanierung fir
die Kaltmiete von bis zu zwei Monaten.
Dazu heiBt es in § 6 Nr. 1 a) der Bedin-
gungen wie folgt:

»,Bei der Entschddigungsberechnung
des Mietausfalls wird davon ausgegan-
gen, dass eine Mietkaution im Sinne
von § 2 Nr. 1 a) cc) in Héhe von 3 Mo-
natsmieten gestellt wurde — unabhén-
gig von der tatséchlichen Héhe.*”

Erlauternd heiBt es dazu in der Pro-
duktinformation:

,Die Mietkaution dient in erster Linie
dazu, den Vermieter vor den finanzi-
ellen Folgen bei Beendigung eines
Mietverhéltnisses abzusichern (sofern
berechtigte Anspriche bestehen).

Sollte die gesetzliche Mietkaution hé-
her sein, als die Summe der Forde-
rungen flr die ausgebliebenen Miet-
zahlungen, wird der UberschieBende
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Anteil als Selbstbehalt auf den Haf-
tungszeitraum der Leistungen aus der
Mietausfallversicherung angerechnet.”

Anders als teilweise behauptet wird, ist
jedoch aus den Bedingungen nicht er-
sichtlich, dass eine Mietkaution zwin-
gend vorgeschrieben wird.

Generell gilt fir den Tarif ein Selbstbe-
halt von 20% von jedem Schaden (min.
250 Euro, max. 1.000 Euro) fir den Sach-
schaden. Auf den Mietausfallschaden
wird — wie bereits beschrieben — der
verbleibende Teil der vorausgesetzten
Mietkaution in H6he von drei Monats-
mieten angerechnet.

Der Eintritt der Leistungspflicht durch
den Versicherer setzt nach § 2 Nr. 1 vo-
raus, dass

a) der Versicherungsnehmer das Miet-
verhaltnis mit dem sdumigen Mieter
wirksam gekiindigt hat

b) der gekiindigte Mieter die Wohnein-
heit weiterhin in Anspruch nimmt
und

c) die hinterlassene Mietkaution bereits
aufgezehrt wurde

B Wann besteht Schutz?
Verschwindet ein Mieter bei ,,Nacht und
Nebel“, ohne dass ihm zuvor gekiindigt
wurde, so besteht nur dann Versiche-
rungsschutz, wenn mindestens zwei
Mietzahlungen offen sind. Reine Sach-
schaden sind nur dann mitversichert,
wenn diese zum einen gegen Aufpreis
mitversichert wurden und zum anderen
im Zusammenhang mit einem ersatz-
pflichtigen Mietausfallschadens auftre-
ten. Weitere Spezialfdlle behandelt der
Versicherer in einer umfangreichen FAQ-
Liste, die alle haufiger auftretenden Fra-
gestellungen, so auch zu den geltenden
Schadenminderungspflichten, hinrei-
chend behandeln diirfte.

Fir eine Versicherbarkeit sind Abga-
ben zu Anschrift und Bezeichnung der
vermieteten Wohnung / Wohneinheit no-
tig, dazu der Name des Mieters jeder
Einheit, die H6he der Nettokaltmiete oh-
ne Nebenkosten sowie der Beginn des
Mietverhalinisses. Generell ist Versiche-
rungsschutz nur méglich, wenn der Ver-
mieter in jedem Einzelfall die wirtschaft-
lichen Verhéltnisse der Mieter Gberprift
hat. Dies hat durch drei Fragen im Antrag
zu erfolgen: Nachweis, dass ein Mieter
entweder bisher oder zumindest seit

mehr als sechs Monaten seinen Ver-
pflichtungen aus dem Mietvertrag recht-
zeitig nachgekommen ist; Nachweis ei-
ner Selbstauskunft (Mietpass) des Mie-
ters sowie eine Bonitdtsauskunft des
Mieters (z.B. durch Schufa oder Cre-
ditreform). Diese Pflichten hat ein Ver-
mieter als Vertragspartner zudem bei
jedem Mieterwechsel zu erfillen. Inwie-
fern sie auch tatsachlich erflllt wurden,
wird durch den Versicherer allerdings
erst im Schadenfall Uberprift, so dass
es im Interesse eines vermittelnden Mak-
lers ist, diese Unterlagen vorab in Kopie
fur seine Akte anzufordern.

Im Rahmen der Antragsstellung reicht
es allerdings aus, wenn eine der drei
Fragen mit ,ja“ beantwortet werden
kann, andernfalls ist eine Zeichnung
nicht moéglich. Der Versicherer begrin-
det diese vorvertragliche Risikoprifung
durch den Vermieter damit, dass dieser
damit vor unliebsamen Uberraschungen
geschutzt werden solle und ein Vermie-
ter ohne Bonitdtsauskunft durch den
Mieter in der Praxis kaum eine Chance
habe, den Nachweis der Verletzung be-
stehender Offenbarungspflichten (z.B.
Insolvenz oder friihere Rdumungsklage)
zu erbringen.

Fir den Versicherungsschutz gelten
fur Einjahresvertrége bei jahrlicher Zah-
lung je zu versichernder Wohneinheit
folgende Pramien:

Mietsausfall in Héhe
von 6 Monatsmieten:

52,07 € brutto p.a.

Mietausfall in HoOhe
von 12 Monatsmieten:

Optional: Sachscha-
den bis 10.000 Euro:

Optional: Sachscha-
den bis 20.000 Euro:

Optional: Sachscha-
den bis 30.000 Euro:

80,48 € brutto p.a.

28,46 € brutto p.a.

32,02 € brutto p.a.

35,81 € brutto p.a.

Die mit einer Zwangsrdumung verbun-
denen Kosten (Geblhren des Gerichts-
vollziehers, Auslagen fir eine Spedition
zwecks Transport bzw. Entsorgung von
hinterlassenem Mobiliar sowie etwaige
Anwaltskosten) fallen nicht unter den
Versicherungsschutz, weshalb eine er-
génzende Rechtsschutzversicherung
dringend anzuraten ist, um auch juri-
stisch gegen Mietvandalen vorgehen zu
kénnen.

Auch die zum 01.07.2011 mit einem
solchen Produkt auf den Markt gekom-
mene R+V sieht in ihren Antragen zur
MietschutzPolice versténdlicherweise



eine Risikoprifung durch den Vermieter
vor. So wird der Vermieter bei der Absi-
cherung von Bestandsmietern nach sei-
ner bisherigen Zahlungserfahrung mit
dem Mieter befragt sowie danach, ob
sonstige Verpflichtungen aus dem Miet-
vertrag in den letzten drei Monaten vor
Antragstellung verletzt wurden. So heiB3t
es dort wie folgt:

e |st der Mietvertrag gekindigt?

e Wurde eine Mietzahlung nicht fristge-
recht erbracht?

e Besteht eine rlckstandige Zahlung
der Mietkaution?

e Bestanden / bestehen Rechtstreitig-
keiten mit dem Mieter?

e Gab es eine Vereinbarung Uber Stun-
dung der Mietzahlung?

e Kam es zu einer strittigen Mietminde-
rung?

e Lagen sonstige Verletzungen des
Mietvertrags vor?

B Mietkautionsversicherung

In verschiedenen Medien wird behauptet,
dass der Abschluss einer Miethomaden-
versicherung durch den Vermieter nur
moglich sei wenn auch der Mieter zwin-
gend eine Mietkautionsversicherung bei
der R+V abschlieBt. Fakt ist jedoch, dass
beide Versicherungsprodukte véllig un-
abhangig voneinander abgeschlossen
werden kénnen.

Der Vorteil einer optionalen Mietkauti-
onsversicherung fir den Mieter ist die
héhere Liquiditat, da er quasi einen Kre-
dit in Hohe seiner zu stellenden Mietkau-
tion erhalt. AuBerdem geht er kein Risiko
ein, die hinterlegte Kaution beim Auszug
nicht zurtick zu erhalten. Der Vermieter
wiederum hat durch die Mietblirgschaft
die gleiche Sicherheit, als hatte sein
Mieter ihm eine Bareinlage hinterlassen.
Damit sollte er keinen nennenswerten
Grund haben, eine solche Kautionsver-
sicherung abzulehnen, denn die Art der
Sicherheit &ndert nichts an den Pflichten
des Mieters gegentiber dem Vermieter.

Preislich liegt die Mietnomadenversi-
cherung der R+V weit Uber dem Ange-
bot der Rhion:

Versicherungssumme je 124,00 €
Wohneinheit von 5.000 Euro: | brutto p.a.
Versicherungssumme je 204,00 €
Wohneinheit von 10.000 Euro: | brutto p.a.
Versicherungssumme je 264,00 €
Wohneinheit von 15.000 Euro: | brutto p.a.

Daflrr bietet die R+V auch eine umfas-
sendere Absicherung:

e Mietausfélle werden ab Schadenmel-
dung und zusatzlich bis zu 6 Monate
rickwirkend ersetzt, wahrend Rhion
erst fur die Zeit ab Kindigung des
Mietverhéltnisses leistet.

e Bestandsmietverhaltnisse sind bei
R+V sofort versicherbar, bei der Rhi-
on erst nach sechs Monaten.

e Sachschaden werden, anders als bei
Rhion, auch ersetzt, wenn zuvor kein
Mietausfallschaden eingetreten ist.

Anders als bei Rhion wird hier auch kei-
ne konkrete Haftzeit, sondern eine Ver-
sicherungssumme vereinbart, die fir die
vereinbaren Mietrlickstande ,verbraucht”
werden kann. Damit spielt es keine Rolle,
ob die Versicherungssumme innerhalb
von 6, 9 oder 12 Monaten aufgebraucht
ist; schlieBlich zahle der Kunde auch
seine Pramien flr die vereinbarte Versi-
cherungssumme.

Privatperson oder gewerblicher
Vermieter?

Wahrend Rhion und Rheinland zumin-
dest im Einzelfall auch gewerbliche
Wohnraume versichern wirden, besteht
bei der R+V keine Mdglichkeit nicht pri-
vate Rdumlichkeiten zu versichern. Der
Vermieter kann allerdings entweder eine
Privatperson oder ein gewerblicher Ver-
mieter sein.

Seit dem 01.04.2012 gibt es zusatzlich
zwei Sonderkonzepte. Das erste — fir
»GroBkunden® — ist darauf ausgerichtet,
Vermieter mit einem gréBeren Woh-
nungsbestand (ab 30 Wohneinheiten) zu
versichern. Das zweite Sonderkonzept
bietet einen ,Versicherungsschutz fiur
Dritte®. Hier kann ein Versicherungsneh-
mer (etwa ein Bautrager etc.) das Pro-
dukt fur einen Dritten (z.B. den Kaufer
einer Wohnung) abschlieBen.

Die Mindestvertragslaufzeit fir diese
Sonderkonzepte betragt jeweils ein
Jahr.

Der Leistungsfall wird in § 4 Nr. 1 der
Bedingungen wie folgt definiert:

»1.1 der Mieter hat den félligen Mietzins
oder die vereinbarten monatlichen Ne-
benkosten nicht gezahlt oder

1.2 ist seiner Verpflichtung aus dem
Mietvertrag auf Wiederherstellung oder
zu Schadenersatzleistungen aufgrund
einer von ihm zu vertretenen Beschédi-
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gung, Zerstérung oder Entwendung
eines vom Vermieter eingebrachten
Gegenstands oder Bestandteils der
Wohneinheit nicht nachgekommen.
Dabei ist es unerheblich, ob der Scha-
den durch den Mieter selbst oder eine
andere Person vorsétzlich oder fahrlés-
sig durch ein Tun oder Unterlassen
oder durch (berméBige Beanspru-
chung verursacht wurde, sofern der
Mieter nach den Vereinbarungen des
Mietvertrages dafir einzustehen hat.
2. Der Versicherungsfall ist eingetreten,
wenn der Versicherungsnehmer den
Mieter unter Fristsetzung zur Zahlung
des Mietzinses, der Nebenkosten oder
des Nutzungsentgelts und/oder der
Schadensersatzleistungen schriftlich
aufgefordert hat und diese Frist ohne
vollstdndigen Ausgleich der geltend
gemachten Forderung verstrichen ist.

Der Versicherungsfall ist auch dann
eingetreten, wenn die Zahlungsauffor-
derung nicht zugestellt werden konnte,
weil der Mieter unbekannt verzogen ist
und die Bemihungen des Versiche-
rungsunternehmens zur Ermittlung ei-
ner neuen Anschrift erfolglos waren
oder wenn der Mieter bereits schriftlich
und endgliltig Zahlungen wegen der
geltend gemachten Anspriiche abge-
lehnt hat.“

Von der R+V werden folgende versicher-
ten Kosten Gbernommen:

e Mietricksténde (inkl. Nebenkosten It.
Mietvertrag) ab Eingang der Scha-
denmeldung und rickwirkend maxi-
mal 6 Monate.

¢ Nutzungsentgelt (inkl. Nebenkosten),
fur den Zeitraum, in dem der Mieter
nach Kindigung des Mietvertrags in
der Wohnung bleibt.

e Kosten fir die Renovierung, Sanie-
rung und Entrimpelung der Wohnein-
heit (einschlieBlich Ungezieferbeseiti-
gung).

e Kosten flr Reparatur oder Ersatz be-
schédigter, zerstorter oder entwende-
ter Gegenstande oder Bestandteile
der Wohneinheit bis zum Zeitwert.

e Entgangene Mieteinnahmen (ohne
Betriebskosten) fiir die Renovierungs-
zeit, maximal 3 Monate.

Eine Reparatur fir vom Mieter besché-
digte oder zerstorte bzw. Ersatz fiir von
diesem entwendete Gegenstande wird
nur zum Zeitwert erstattet, wahrend Rhi-
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on und Rheinland an dieser Stelle gemaB
§ 5 der dortigen Bedingungen den Neu-
wert erstatten wirden.

Im Rahmen der versicherten Leistun-
gen gilt nach § 6 Nr. 3 ein Selbstbehalt
in Héhe von drei Monatsnettomieten, so
dass bei einer entsprechend hohen Miet-
kaution de facto kein Selbstbehalt zum
Tragen k&me.

Nachteilig gegeniber der Rhion ist
unter anderem der fehlende Versiche-
rungsschutz fir Sachschaden an Kellern,
Speicherrdumen oder vom Mieter auf
dem Grundstiick angemieteten Garagen.
Die Entrimpelung wird aber auch fir
diese Flachen Gbernommen.

Kosteniibernahme flir Renovierungs-
und Entrimpelungskosten

Ein Vorteil der R+V ist eine Kostentber-
nahme flr Renovierungs- und Entrim-
pelungskosten, sofern einer der beiden
Versicherungsfélle aus § 4 Nr. 1 (Miet-
rickstand oder Sachbeschadigung) vor-
liegt. Ohne gleichzeitiges Bestehen eines
der beiden Versicherungsfélle, lieBe sich
diese Licke auch durch eine leistungs-
starke Forderungsausfalldeckung schlie-
Ben.

Einen echten Mehrwert gegenilber
Rhion und Rheinland ist der oben be-
schriebene Mietausfall fir 3 Monate im
Fall einer notwendigen Renovierung, der
dort fur den Fall einer notwendigen Re-
novierung nach R&umung nur fir 2 Mo-
nate erbracht wird.

Ein weiterer wichtiger Vorteil der R+V
ist der in § 7 Nr. 1 geregelte Anspruch
auf Vorbehaltszahlungen in Héhe von
50% der jeweiligen Schadenposition,
sofern im Schadenfall vom Mieter gegen
den Vermieter geltend gemachte, plau-
sibel erscheinende Einwendungen erst
abschlieBend zu prifen sind. Dabei
Uberwindet die Regelung in § 7 zwar das
~Bestreiten“ der Forderung, dennoch
setzt der Leistungsanspruch zun&chst
eine Kiindigung nach § 6 Nr. 12 voraus.

Positiv ist auch eine Ubernahme der
vor und nach Kindigung des Mietver-
trages bestehenden Mietriickstéande,
was sich aus § 5 Nr. 1.1 ergibt:

Wermutstropfen bei beiden Mietnoma-
denversicherungen ist damit in beiden
Féllen, dass diese nicht sofort zahlen
und der Vermieter in dieser Zeit gege-
benenfalls selbst in finanzielle Néte
geraten kénnte. Grundsétzlich sollte
zwar fur die ersten drei Monate ein
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Ausfall von Mietzahlungen durch die
vom Mieter hinterlegte Kaution gedeckt
sein, doch zahlt nur die R+V zumindest
die Hélfte der vereinbarten Leistung
»Sofort“ nach Kindigung. Damit be-
steht fiir den Vermieter bis zur endglil-
tigen Kldrung der Anspriiche eine zu-
mindest grundlegende Liquiditét.
Insgesamt bietet eine Mietnomaden-
versicherung damit zwar einen ge-
wisser Grundschutz, aber in vielen Fél-
len keine geeignete Ldsung, um das
finanzielle Risiko zahlungsunwilliger
Mieter vollsténdig in den Griff zu be-
kommen. Auch sind die zahlreichen
Antragsfragen an den Versicherungs-
nehmer bei Antragsstellung und Oblie-
genheiten im Fall eines Mietwechsels
sicher sinnvoll, dirften aber die Ver-
mietung ohnehin schon schwer ver-
mietbarer Wohnrdume noch weiter er-
schweren. Auch erhéhen sie nicht un-
erheblich die Gefahr einer méglichen
vorvertraglichen Anzeigepflichtverlet-
zung oder etwaiger Obliegenheitsver-
letzungen. Auf der anderen Seite sen-
sibilisieren sie den Vermieter, womit
dieser auch nicht versicherbare Ausfél-
le vermeidet.

Inwiefern man das Preis- / Leistungs-
verhéltnis der beiden beschriebenen
Anbieter addquat findet, hdngt sicher
stark auch von bereits gemachten Er-
fahrungen ab. Billig sind die Tarife in
jedem Fall nicht. Im Zweifel ist eine
sorgféltige Mieterauswahl immer die
bessere Lésung, wenn auch kein All-
heilmittel.

Mietfactoring

Die Readyfact AG bietet schon seit 2007
einen Mietausfallschutz fir Vermieter
Uber einen Mietfactoring-Rahmenvertrag
an.2 Abgesichert werden kann ein Mie-
tausfall von 6, 9 oder 12 Monatsmieten.
Im Gegensatz zu den Wettbewerbsange-
boten richtet sich Readyfact sowohl an
private als auch gewerbliche Vermieter.
Ein weiterer Unterschied ist, dass im
Rahmen des Mietfactorings nicht nur
vertraglicher Schutz bei zahlungsunfa-
higen Mietern, sondern auch bei zah-
lungsunwilligen Mietern besteht. Tat-
séchlich spielt der Grund fir einen Mie-
tausfall keine Rolle. Anders als bei den
oben beschriebenen Mietnomadenver-
sicherungen besteht die Absicherung
bereits ab der ersten riickstandigen Mo-
natsmiete. Dies begriindet die Gesell-

schaft damit, dass gerade flr private
Vermieter ein Mietriickstand von ein bis
zwei Monatsmieten schon erhebliche
finanzielle Auswirkungen haben kann.

Voraussetzung fur die Leistungserbrin-
gung sind laut AGB Il § 1 Nr. 2 sowie I
§ 2 Nr. 1 einzig, das Vorhandensein eines
nachweisbaren Mietvertrages, dass der
Vermieter den Mieter bereits nachweis-
bar wegen der riickstandigen Miete an-
gemahnt hat und das Verstreichen einer
Frist von mindestens drei Wochen seit
eigentlich falliger Mietzahlung. Der ver-
einbarte Mietausfall wird dem Vermieter
dann nach AGB Ill § 3 Nr. 4 innerhalb von
nur vier Wochen erstattet. Dabei haben
Kunde und Factoringgesellschaft das
gleiche Interesse an einer schnellen Re-
gulierung, da sich Readyfact im Scha-
denfall die Forderung abtreten lasst.
Bedingungsseitig ist vom ,Verkauf® der
betreffenden Monatsmietforderung die
Rede. Als ,Kaufpreis” erstattet Readyf-
act die offene Miete. Demnach sei es
auch mdglich, beispielsweise nur eine
Januar- und eine Marzmiete zu verkau-
fen, wenn die Februarmiete ordnungsge-
maB gezahlt wurde. Auch offene Teilbe-
trége der Miete kdnnen abgetreten wer-
den, so dass der sdumige Rickstand
entsprechend ersetzt wird.

Macht ein Mieter Einwendungen aus
dem Mietverhéltnis gegen den Vermieter
geltend (z.B. Mietméngel) so ist Ready-
fact zum Sicherungseinbehalt von 20%
auf die betreffende Mietforderung be-
rechtigt bis der Sachverhalt rechtskraf-
tig geklart ist. Dem Vermieter werden in
diesem Fall also zun&chst 80 % der
rickstédndigen Miete erstattet. In der
Praxis komme es oft vor, dass Mieter
spater wieder von den zunéchst vorge-
brachten Mietméngeln Abstand genom-
men hatten, da sie tatsdchlich gar nicht
vorlagen.

Nach Il § 4 Nr. 1 gilt des Weiteren:

LSVerweigert der Mieter aufgrund von
Einwendungen und/oder Einreden die
Zahlung, kann READYFACT vom For-
derungskauf zuriicktreten, Schadens-
ersatz wegen Nichterfillung fordern
oder verlangen, so gestellt zu werden,
als ob die garantierte Eigenschaft der
Forderung bestiinde, wenn folgende
Voraussetzungen alternativ vorliegen.
Der Kunde [d.h. der Vermieter] erkennt
die Einwendungen und/oder Einreden
des Mieters an oder die Einwendungen
und/oder Einreden des Mieters sind



gerichtlich rechtskréftig festgestellt.
[..]

3) Stellt sich nach der Durchfih-
rung rechtlicher MaBnahmen heraus,
dass der Mieter berechtigterweise Ein-
wendungen und/oder Einreden geltend
gemacht hat oder hat der Kunde und/
oder Vermieter den rechtlichen Be-
stand der Mietforderung erst nachtrég-
lich hergestellt, dann trdgt der Kunde
die Kosten der Rechtsverfolgung.”

Ein Vermieter sollte daher nur solche
Forderungen an den Anbieter abtreten,
die auch tatsachlich berechtigt sind und
ihm zustehen.

Wie auch die Wettbewerber sind na-
tlrlich auch bei Readyfact gewisse Ob-
liegenheiten zu erfillen. An dieser Stelle
benannt werden sollen, die Verpflichtung
jede ruckstandige Miete mit einem Ein-
wurfeinschreiben anzumahnen sowie die
Meldung jeder Mieterhéhung durch den
Vermieter, um sicherzustellen, dass im
Schadenfall auch die gesamte Nettomie-
te erstattet wird.

Kosten

Die Kosten betragen je nach Absiche-
rungsumfang 2% (6 Monate Mietausfall),
3,5% (9 Monate Mietausfall) bzw. 4,9%
(12 Monate Mietausfall) der Nettojahres-
kaltmiete fur das abzusichernde Mietver-
héltnis. So kostet etwa die Absicherung
einer Nettomiete von 500 Euro monatlich
im Umfang von 6 Monatsmieten bei Mie-
tausfall jéhrlich 120 Euro (inkl. MwSt.).
Dazu kommt eine einmalige Gebuhr in
H&he von 19,50 Euro flr eine spezielle
Risiko- und Bonitdtsanalyse der Ready-
fact AG im Rahmen der Antragsprifung.
Diese wird vom Anbieter generell intern
durchgefihrt, kann jedoch optional auch
zur eigenen Einschatzung eines Mietver-
haltnisses angefordert werden, ohne
dass zugleich ein Vertrag Uber Mietfac-
toring geschlossen wird. Die Analyse
beriicksichtigt Auskinfte verschiedener
Wirtschaftsauskunfteien.

Obwohl ein negatives Analyseergebnis
zu einer Vertragsablehnung fihren wr-
de, bietet sie doch ein hilfreiches Instru-
mentarium fir den Vermieter, das eigene
Risiko einzuschétzen.

Die Beitragszahlung endet direkt mit
der Beendigung des Mietverhéltnisses
oder dem Ubergang einer Immobilie an
Dritte. Zuviel gezahlte Pramien werden
anteilig zurlckgezahlt. Der laufende
Factoringvertrag ist mit einer Frist von

sechs Monaten zum Ende eines jeden
Kalenderjahres kindbar.

Die im Rahmen der Antragsstellung
verlangten Ausklnfte sind einfach und
durften im Regelfall leicht und ohne be-
sondere Schwierigkeiten zu beantworten
sein.

Nicht unter den Versicherungsschutz
von Readyfact fallen Anwaltskosten fir
etwaige Prozesse gegen sdumige Mieter.
Anders als Rhion / Rheinland oder R+V
besteht bei der Readyfact AG kein Ver-
sicherungsschutz fur reine Sachschaden
durch Mietvandalen. Tatsachlich sieht
man die eigentlichen Mietnomaden nur
als ,Spitze des Eisbergs“. Wer einen
weitergehenden Schutz gegen Schéden
am Eigentum des Vermieters wiinscht,
wird hierzu an die SOVAG verwiesen.

B Versicherung von vermietetem
Eigentum gegen Schaden durch
Mieter

SOVAG bietet eine Versicherung von
vermietetem Eigentum gegen Schaden
durch Mieter an. Versichert sind die vom
Vermieter und Mieter eingebrachten Ge-
baudebestandteile innerhalb der im Ver-
sicherungsvertrag bezeichneten Woh-
nungen. Versichert sind Kosten zur Wie-
derherstellung der vorhandenen Wohn-
qualitét, die vor einem Versicherungsfall
bestanden hat. Hierzu gehdéren Aufrau-
mungs- und Transportkosten, Dekonta-
minationskosten aufgrund behérdlicher
Anordnung, Reinigung- und Renovie-
rungskosten sowie Kosten der Desinfi-
zierung. Versichert sind die Schaden, die
durch Mutwilligkeit, Verwahrlosung so-
wie den Befall von Ungeziefer, Ratten
und Mausen - infolge der durch die Ver-
wahrlosung entstandenen Verunreini-
gungen - entstehen. Neu ist in Ziffer 3
folgender Einschluss:

LAusdricklich eingeschlossen ist die
Verwahrlosung der Wohnung durch
psychische Erkrankungen des Mieters
(z.B. Verwahrlosungs-, Diogenes- oder
Vermullungssyndrom, Messie-Syn-
drom, Tierhorten (engl. animal hoar-
ding), Computerspielsucht (z.B. durch
MMOG (Massive Multiplayer Online
Games)).

Voraussetzung fir den Versicherungs-
schutz ist, dass eine ordnungsgemaéBe
Ubergabe der Wohnung mit Abnahme-
protokoll (vom Vermieter und Mieter)
erfolgt.”

Mietnomaden

Die Welt der
Honorarheratur
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Schéden aufgrund der benannten psy-
chischen Erkrankungen werden bis in
Hdhe der Versicherungssumme er-
bracht.

Ebenfalls versichert sind nach Abs.
2.5 bis 2.7 der AVB Tierheimkosten,
Lagerhaltungskosten und Mietausfall fir
die Dauer der Sanierung. Allerdings ist
der versicherte Sachschaden durch Be-
schadigung, Vermdillung etc. der Woh-
nung Voraussetzung fir den Versiche-
rungsschutz, und die Deckung gilt auch
nur fir den Zeitraum der Renovierung
der Wohnung.

Nicht versichert sind Schéden ...

durch Verschlei, Abnutzung, Schaden,
die Uber eine reine Gebaudeversiche-
rung abgedeckt werden kénnen (Feuer,
Leitungswasser, Sturm/Hagel, Einbruch-
Diebstahl/Raub, Elementarschaden) so-
wie entgangener Mietverlust, auch in
Folge eines Versicherungsfalles.

Der Versicherungsort ist wie bei der
Rhion die im Versicherungsschein und
seinen Nachtrdgen bezeichnete Woh-
nung. Hierzu gehdren auch Nebenrdume
im Gebdude (zum Beispiel Einzelkeller,
Dachspeicher), die ausschlieBlich der
Wohnung des Mieters zuzurechnen sind.
Gleiches gilt fur Rdume in Nebengebau-
den auf demselben Grundstick.

Ziffer 14.1 regelt die grundlegenden
Obliegenheiten des Vermieters vor dem
Versicherungsfall. Demnach muss er

»14.1.1. alle gesetzlichen, behdrdlichen
oder vereinbarten Sicherheitsvor-
schriften zu beachten;

14.1.2. Der Versicherungsnehmer, oder
die von ihm beauftrage Hausverwal-
tung, hat eine von beiden Seiten (Ver-
sicherungsnehmer/ Hausverwaltung
und Mieter) gegengezeichnetes Uber-
gabeprotokoll bei der Wohnungsuiber-
gabe zu erstellen, aus welchem der
Zustand der Wohnung deutlich hervor-
geht.

14.1.3. Der Versicherungsnehmer, oder
die von ihm beauftrage Hausverwal-
tung, hat vor Vermietung der Wohnein-
heit eine Selbstauskunft vom Mieter
einzufordern, einschlieBlich einer Kopie
des Personalausweises.

14.1.4. Bei bereits vermietetem Eigen-
tum bestétigt der Versicherungsneh-
mer, dass das zu versichernde Mietob-
jekt bei VertragsabschluBB nicht durch
Verunreinigungen oder den Befall von
Ungeziefer beeintréchtigt ist.”
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Als Versicherungssummen vereinbart
werden konnen wahlweise 15.000,
25.000 oder 35.000 Euro. Je Wohnein-
heit kostet ein solcher Schutz entspre-
chend 6, 7 oder 8 Euro monatlich zuzig-
lich Versicherungssteuer. Versicherungs-
schutz kann sowohl fir private als auch
gewerbliche Vermietung beantragt wer-
den. Die Mindestvertragslaufzeit betragt
ein Jahr.

Im Schadenfall werden drei Monats-
kaltmieten als Selbstbehalt in Abzug ge-

bracht, was der Ublichen Mietkaution
entspricht. Erfolgt ein Vertragsabschluss
Uber Readyfact reduziert sich der Selbst-
behalt abweichend auf eine Monatskalt-
miete.

Fir bei Abschluss des Vertrages be-
reits vermietete Wohnungen besteht erst
nach Ablauf von sechs Monaten — ge-
rechnet ab Abschluss der Versicherung
— Deckungsschutz. Bei Abschluss Uber
Readyfact reduziert sich die Wartezeit
auf 3 Monate.

Absicherungsformen gegen Mietvandalen im Uberblick.

Die Forderungsausfalldeckung im
Rahmen einer privaten Haftpflichtversi-
cherung kann anbieterabhdngig auch
fur vorsétzlich verursachte Sachscha-
den an der Mietsubstanz aufkommen.
Die Erstattung besteht allerdings nur in
Héhe des Zeitwertes und setzt regelmé-
Big einen vollstreckbaren Titel voraus.

Eine andere Mdglichkeit, allein Sach-
schaden abzusichern, bietet die Versi-
cherung von vermietetem Eigentum
gegen Schédden durch Mieter aus
dem Hause SOVAG.

Mietkosten kénnen durch eine Miet-
ausfallversicherung als Erganzung zu
einer Wohngebéaudeversicherung ab-
gedeckt werden. Alternativ. kommt
auch eine Mietfactoring in Frage, das
unabhangig vom Grund flr einen Miet-
rickstand ab dem ersten Riickstand
einspringt.

Der wichtigste Vorteil gegentber ei-
ner Mietausfall- oder Mietnomadenver-
sicherung ist dass die Absicherung bei
Mietausfall unabhangig vom Klageweg
besteht. Berechtigte Mietforderungen
werden dem Vermieter bei Mietausfall
bereits innerhalb von vier Wochen nach
Abtretung erstattet. Die Vertragskon-
struktion besteht hier aus einem Ver-

kauf offener Mietforderungen an das
Factoringunternehmen.

Eine Mietnomadenversicherung
schitzt Vermieter von privatem Wohnei-
gentum vor finanziellen Schaden durch
ausbleibende Mietzahlungen und ersetzt
dartber hinaus die Kosten fur eine mog-
liche Renovierung und Sanierung der
Wohneinheit, wenn die Mieter diese ur-
sachlich beschéadigt oder verwahrlosen
lasst Die Beitrage fur eine Mietvandale-
nversicherung kdnnen vom Vermieter
zwar steuerlich geltend gemacht, nicht
jedoch auf die Mieter im Rahmen der
Nebenkostenabrechnung umgelegt wer-
den. Der wichtigste Nachteil ist, dass
der Leistungsfall erst verhédltnismaBig
spéat beginnt, die Mietkaution bereits
aufgebraucht sein muss und eine Kin-
digung gegen sdumige Mieter bereits
ausgesprochen worden sein muss.

Damit auch die mit einer Zwangsrau-
mung verbunden Kosten erstattet wer-
den, ist eine ergédnzende Rechtsschutz-
versicherung dringend angeraten. Zu-
mindest die Kosten fir die Erlangung
eines vollstreckbaren Titels kdnnen
auch Uber eine ergédnzende Rechts-
schutzversicherung zur Ausfalldeckung
abgesichert werden.

! Druckstiick VF 0332 03/2011 zur Mietnoma-
den-Versicherung

2 Nach intensiver Korrespondenz mit dem
Anbieter Ende 11.2011 scheint dieser per
05.2012 nicht mehr zu existieren. Die Ready-
fact Deutschland AG wird zwar noch immer
als Inhaber der Website www. mietausfall.de
benannt, doch sind sowohl die Homepage als
auch die Webadressen christian.braun@mie-

tausfall.de bzw. service@mietausfall.de tot.
Gleiches gilt fir verschiedene bekannte Tele-
fonnummern. Laut Recherche wurde der letz-
te Jahresbericht fur die AG fiir 2010 eingerei-
cht, wéhrend fir 2011 noch immer kein Jah-
resbericht veréffentlicht zu sein scheint. Es ist
damit fraglich, ob Produkt und Anbieter noch
existieren!



