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Mietnomaden-
eln Phanomen unserer heutigen Zeit

Mietnomaden sind ein Phéanomen unserer heutigen Zeit und beschreiben Mieter die nicht sesshaft
sind, sich nur einmieten um in kurzer Zeit mit einem meist hohem Mietriickstand und einem oft
erheblichen Sachschaden spurlos aus der Wohnung zu verschwinden.

In Deutschland lebt Uber die Halfte der Bevolkerung also rund 60 % in gemieteten Wohnraumen.
Das verschafft der Miete von Wohnraum besondere praktische Bedeutung. Gute Mieter, die lang-
fristig in den Wohnungen bleiben, werden jedoch immer seltener wie die meisten Vermieter, egal
ob gewerblich oder privat, feststellen missen. Es mehren sich nach Erkenntnis der Mietrechtsex-
perten die Féle, in denen Mieter bereits beim Einzug in die neue Wohnung die feste Absicht ha-
ben nie Miete zu zahlen. Sie nutzen die Immobilie, bis Sie per Gerichtsbeschluss vor die Tir ge-
setzt werden und ziehen dann in die néchste Wohnung. Experten nennen das Miet-Tourismus oder
Mietnomaden. Griinde warum gerade diese Erscheinung in unserer Gesellschaft zunimmt gibt es
verschiedene.

Ein Grund fur die immer schwierigere Vermietbarkeit ist die Mietrechtsmodernisierung vom 0O1.
September 2002. Das heutige Mietrecht fufdt auf den am 01. Januar 1900 in Kraft getretenen Vor-
schriften des BGB. Das BGB regelt die Beziehung zwischen Vermietern und Mietern eingehend,
stérkt aber nach der Reformierung des Mietrechts mehr die Rechte des Wohnraummieters- um-
gangssprachlich wird das neue Mietrecht auch ,, soziales Mietrecht” genannt. Ziel war es das Miet-
recht zu vereinfachen, es verstandlicher und durchschaubarer zu machen und Streitpotentiale zu
verringern. Dieses Ziel wurde bereits bei den kontréren Kindigungdristen zwischen Mieter und
Vermieter verfehlt, erstmals wurde eine Frist zur jahrlichen A brechnung der Betriebskosten einge-
raumt, der einfache Zeitmietvertrag, der vor der Mietrechtsmodernisi erung nicht mit Griinden ver-
sehen werden musste, wurde abgeschafft, ein so genanntes Nachholrecht fir die Zahlung der ge-
schuldeten Miete wurde eingefiihrt. Das Senken der K appungsgrenzen auf 20 % sowie die Ande-
rung der Modernisierungserhéhung haben nur sehr geringe Auswirkungen auf den Wohnungs-
markt, dadiese Erhéhungen meist nicht zur Ganze ausgenutzt werden konnten. Eine Mietpreis-
Uberhéhung ist aufgrund der derzeitigen wirtschaftlichen Lage nur schwer nachvollziehbar. Sehr
nachteilig fur Vermieter ist das Eintrittsrecht der Untermieter bzw. Lebenspartnern bel Tod des
Mieters. Hier kann es passieren, dass man, falls der zahlende Mieter verstirbt einen Mietnomaden
a s Mieter bekommt, ohne darauf einwirken zu konnen.
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Immobilienmérkte kdnnen sich den gesamtwirtschaftlichen Zyklen eines Landes nicht entziehen.
So ist die Nachfrage nach Wohn-, Einzelhandels- und Buroimmobilien mit der Nachfrage nach
Arbeit, also auch mit dem Wachstum der Wertschopfung sowie der Anderung der Kaufkraft, kor-
reliert. Mietnomaden findet man Gberwiegend im Bereich der Wohnungsmérkte. Die verfligbaren
Einkommen der Haushalte gemeinsam mit den demografischen Trends haben expliziten Einfluss
auf die Nachfrage. Die Trends, die fur die Zukunft der Wohnungswirtschaft entscheidend sein
werden, wirken sich von Ort zu Ort anders aus. Bevorzugt werden grof3e Wohnungen in ausge-
wahlten Stadten, entscheidend ist das Angebot an Arbeitsplétzen. Wachstumsr egionen dirfen des-
halb mit erhéhter Nachfrage nach Wohnraum rechnen. Die neu hinzukommenden Haushal te, die
bezahlbaren Wohnraum insbesondere in wirtschaftlich starken und damit teueren Kernstadten su-
chen, gehdren aber mehrheitlich nicht zu den Besserverdienenden. Finden die arbeitssuchenden
Mieter nicht im geplanten Zeitrahmen die gewiinschte Anstellung, geraten sie unweigerlich in den
Miet- Tourismus. Dieser Problematik sehen sich insbesondere Stéadte in Westdeutschland ausge-
setzt.

Ein Hauptproblem fir die steigenden Mietausfélle und fur das Wachsen des Phdnomen der Miet-
nomaden ist die derzeitig schlechte Arbeitsmarktsituation. Arbeitslosigkeit verandert das Leben
der Betroffenen radikal. Sie bedeutet eine enorme finanzielle und psychische Belastung. Dadie
Arbeitslosenunterstiitzung seit Einfihrung von Hartz IV die Belastung nicht mehr, wie noch im
Jahr 2004, weitgehendst abfedert, Gibt Arbeitdosigkeit einen noch stérkeren Druck auf die Betrof-
fenen aus. Ein gravierendes Problem fir Deutschland ist die Zahl der Langzeitarbeitslosen, von
denen viele langer als zwei Jahre ohne Job sind. Mit Dauer der Arbeitslosigkeit geht die Bereit-
schaft sich sozial zu integrieren mehr und mehr verloren. Wenn das Arbeitsl osengeld dann zur
Deckung des Lebensunterhaltes nicht mehr ausreicht und der Gang zum Sozialamt zu beschdmend
ist, gleiten auch strebsame Personen ab und geraten in den Kreis der Mietnomaden.

Ein Problem der Mietzahlung ist der Uberweisungsmodus mit der Einfiihrung von Hartz IV. Wah-
rend in der Soziahilfe die Miete von der Kommune direkt an den Vermieter Gberwiesen wurde,
erhalten die meisten Hartz IV Arbeitslosen die Miete auf 1hr eigenes Konto Uberwiesen. Damit
sollte Ihnen mehr Eigenstandigkeit ermdglicht werden. Die Verbande beklagen, dass Arbeitslose
zunehmend die Mieten nicht mehr bezahlen und das fur die Miete vorgesehene Geld anderweitig
verbrauchen. Die Zahl der fristlosen Kiindigungen sowie die Zahl der Mietnomaden steige deswe-
gen in erheblichem MalZe.

Die anhatend schwache Konjunktur und die neue ei nheitliche Insolvenzordnung sorgen wei terhin
in Deutschland fur einen Pleitenrekord. Bel privaten Insolvenzen sind die Auswirkungen der In-
solvenzordnung auf noch nicht vollstandig erfllte Vertrage, im besonderen das Dauerschul dver-
haltnis des Mietvertrages, in der Insolvenz des Mieters zu beachten. Das Mietverhd tnis besteht
auch nach Er6ffnung des Insolvenzverfahrens fort. Ein Rucktrittsrecht fir den Vermieter besteht
falls der Mietraum bel Eréffnung des Insolvenzverfahrens noch nicht an den Mieter Gberlassen
war. Der insolvente Mieter hat nattirlich das Interesse, trotz Insolvenz in der Wohnung zu bleiben.
Diesem Interesse steht das Interesse des Vermieters an einer piinktlichen und regelméaidigen Zah-
lung der Miete gegeniiber. Mit einer Kiindigung im Insolvenzfall wird dem Phanomen Mietnoma:
de Vorschub geleistet, gepragt durch den Eides statt verbunden mit der Obdachl osigkeit.



Dieimmer wieder vertffentlichen Zahlen der Mietausfdlle, der privaten Insolvenzen und der kon-
junkturellen Flaute schrecken viele Investoren und Immobilieneigentimer ab Vermieter zu wer-
den. Nicht zuletzt auch deshalb, well esinzwischen gar nicht mehr so einfach ist, einem saumigen
Mieter wieder zu kiindigen, hat er sich mal hauslich niedergel assen.

Aufgrund der allgemeinen schwachen wirtschaftlichen Situation entwickeln sich die Mieten eher
rucklaufig. Familien verzichten auf fl &chenmaliigen Zusatzbedarf und geben sich mit glinstigeren
Wohnungen zufrieden. Aul3erdem werden Haushaltsgriindungen aufgeschoben. Die eigentlich
vorhandene Nachfrage wird insbesondere durch die Angst vor dem Verlust des Arbeitsplatzes,
sinkende Realeinkommen und der damit verbundenen Besorgnis, man kénne sich eine teuere
Wohnung nicht mehr leisten, hinten angestellt. Investoren, die sich der geringen Renditen und der
zunehmend schwierige Situation am Mietmarkt bewusst sind, ziehen sich zurick.

Die neuen Investoren, die Uberwiegend aus Amerika kommen, die so genannten REITs (Redl In-
vestment Trusts) verfolgen das Geschaftsmodell der kurzfristigen, maximalen Renditen mit mog-
lichst hohen Cash Flows. Hier besteht die Gefahr, dass die Substanzwerte abgeschopft werden und
nicht wieder in den Bestand investiert werden. Dadurch wird der volkswirtschaftliche Kapital stock
ausgezehrt. Die Quartiers und Stadtentwicklung sowie funktionierende stabile Nachbarschaften
und soziale Integration verschiedener Bewohnergruppen werden zugunsten der Orientierung am
Quartal sbericht geopfert. Wie sich die Mietnomaden unter den haufigen Transaktionen dieser In-
vestoren entwickeln bleibt abzuwarten.

Vermieter und Mieter sollten den regelméfdigen Kontakt suchen um Probleme und Unklarheiten
abzusprechen und um gemeinsam nach Ldsungen zu suchen. Mit einem guten Kontakt zwischen
dem Mieter und dem Vermieter entsteht meist ein langfristiges Mietverhdltnis. Bereits beim Ab-
schluss des Mietvertragsverhdtni sses muss auf die Individualitét des Einzelnen im Bereich ,,woh-
nen“ geachtet werden. Ziel fir Vermieter sol lte es sein, unnétigen Leerstand durch zielgerechte
Sanierungen bzw. Modernisierungen zu vermeiden und durch einen angemessenen Mietpreis ein
gutes soziales Umfeld zu schaffen - dies stérkt die Mietparteien untereinander und in einer ge-
stérkten Mietpartei finden Miethomaden aufgrund ihres Verhaltens keinen fruchtbaren B oden.
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