Fiihrung und Kommunikation

Geteiltes Leid: Mieterregress und
Teilungsabkommen

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Wer zahlt was, wem und warum, wenn zum Beispiel bei einem Mieter der Adventskranz lichterloh brennt?
Nach dem Versicherungsvertragsgesetz (VVG) gehen bei Regulierung eines Schadens gegentiber Dritten beste-
hende Regressanspriiche des Versicherungsnehmers auf den Versicherer tiber (gem. § 86 VVG n.F, § 67 a.F.).

Versicherungsexperte Wolf-Riidiger Senk klért auf.

Dieser Grundsatz hat in der Vergangenheit im Mietrecht bei strikter Anwendung zu un-
befriedigenden Ergebnissen gefiihrt. So wiirde beispielsweise ein Regressanspruch des
Gebaudeversicherers gegen einen Mieter bestehen, durch dessen fahrldssiges Hantieren
mit einem Adventskranz - um im jahreszeitlichen Kontext zu bleiben - ein Wohnungs-
brand mit entsprechendem Gebdudeschaden ausbricht.

Dieses Ergebnis wurde in der Rechtssprechung schon seit langerer Zeit fiir nicht sach-
gerecht befunden, so dass die Rechtsprechung sich um die Entwicklung eines Korrektivs
bemiiht hat, jedoch mit nicht immer tiberzeugender Begriindung.

Urspriinglich hat der Bundesgerichtshof (BGH) versucht, dieses Problem durch die
Annahme eines stillschweigenden vertraglichen Haftungsausschlusses fiir einfache
Fahrlassigkeit zu l6sen. Begriindet wurde dies u. a. damit, dass der Mieter schliefllich
auch die anteiligen Kosten der Sach- und Haftpflichtversicherungen des Gebdudes im
Rahmen der Nebenkostenabrechnung tragen miisse.

Diesen haftungsrechtlichen Losungsansatz hat der BGH inzwischen verworfen und
sich in seiner neueren Rechtsprechung dem versicherungsrechtlichen Ldsungsansatz
zugewandt. Demnach ergibt die ergdnzende Vertragsauslegung des vom Vermieter ab-
geschlossenen Gebdudeversicherungsvertrages einen konkludenten Regressverzicht des
Versicherers in solchen Fallen, in denen der Mieter einen Brandschaden durch einfache
Fahrlédssigkeit herbeifithrt. Begriindet wird dies mit einem vorhandenen und schiit-
zenswerten Interesse des Vermieters in seiner Eigenschaft als Versicherungsnehmer am
Schutz des Mieters vor einem Regress des Versicherers, dem jedenfalls in Féllen leich-
ter Fahrlassigkeit keine iiberwiegenden Interessen des Versicherers entgegenstehen. Dies
dehnt der BGH auch auf die Fille aus, in denen einschldgiger Haftpflichtversicherungs-
schutz des Mieters besteht, insofern nicht ohne weiteres ein schutzwiirdiges Interesse des
Mieters vor dem Regress des Gebaudeversicherers unterstellt werden kann.

Dass dies Ergebnis nicht unbedingt sachgerecht ist, hat auch der BGH erkannt und
im Falle der einfachen Fahrldssigkeit des Mieters bei Bestehen einschlagigen Haftpflicht-
versicherungsschutzes einen internen Ausgleichsanspruch gegen den Mieter bzw. dessen
Haftpflichtversicherer bejaht. Die Abwicklung bzw. Durchsetzung dieses Anspruchs ist
in der Praxis jedoch aufwindig und im Falle einer gerichtlichen Auseinandersetzung
auch langwierig und kostenintensiv, so dass sowohl die Sach- als auch die Haftpflicht-
versicherer sich aus Praktikabilititserwagungen bemiifligt fithlten, ein so genanntes
Teilungsabkommen ,,Mieterregress* zu schlieffen, um solche Schadenfille einfach und
kostengiinstig abwickeln zu kénnen.

Das Abkommen regelt Ausgleichs- und Regressanspriiche des Gebdudeversicherers
analog den gesetzlichen Regelungen zur Doppelversicherung gem. § 78 Abs. 2 VVG n.F.
(5 59 Abs. 2 VVG a.F.) bei objektiv fahrléssig von einem haftpflichtversicherten Mieter
oder Pachter verursachten Feuer- oder Leitungswasserschaden. Eingeschlossen sind da-
bei sowohl die Reprasentanten des Mieters bzw. Pachters als auch dessen Mitarbeiter so-
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wie in hduslicher Gemeinschaft lebende Personen. Abweichend von den Vorgaben der  Abgrenzungsschwierigkeiten zwi-
Rechtsprechung dehnt das Abkommen den Anwendungsbereich sowohl auf Fille einfa-  schen den verschiedenen Fahrlis-
cher als auch grober Fahrlissigkeit aus, um den in der Praxis immer wieder auftretenden  sigkeitsformen
Fillen von Abgrenzungsschwierigkeiten zwischen den verschiedenen Fahrlassigkeitsfor-
men zu begegnen.
Dariiber hinaus sieht das Abkommen vor, dass dessen Auswirkungen nicht zu Nach-
teilen des Versicherungsnehmers im Rahmen seines Versicherungsvertrages fithren dir-
fen, wie das etwa bei Versicherungsvertriagen mit schadenaufwandsabhéngiger Pramien-
gestaltung (vorweggenommener Schadenfreiheitsrabatt) der Fall wire. Dies Abkommen
gilt jedoch nur im Verhiltnis zwischen beigetretenen Versicherern, da der Beitritt dazu
auf freiwilliger Basis erfolgt. Es sieht im Einzelnen folgendes vor:

o Bei Schiden bis zu einer Hohe von 2.500 Euro verzichtet der Gebaudeversicherer auf
die Geltendmachung von Regress- bzw. Ausgleichsanspriichen

o Bei Schdden im Bereich von 2.500 bis zu 100.000 Euro beteiligt sich der Haftpflicht-
versicherer an der Entschadigung mit einer Quote von 50 %

o Schiden tiber 100.000 € fallen nicht unter das Abkommen.

Durch dieses praxisgerechte Abkommen wird eine angemessene Abwicklung von Scha-
denfillen zwischen den einbezogenen Versicherern erméglicht, ohne das Verhiltnis zwi-

schen Mieter und Vermieter zu belasten.

Wolf-Riidiger Senk
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