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Fast immer missen Sie sich als
Mieter vertraglich  verpflichten,
beim Einzug eine Kaution zu stel-
len. Diese Sicherheitsleistung soll
dem Vermieter als Faustpfand die-
nen, wenn Sie z. B. lhre Miete oder
Nebenkosten nicht zahlen, Sché-
den in der Wohnung verursachen
oder wirksam vereinbarte Schon-
heitsreparaturen (beim Auszug)
nicht ausfuhren. Bei der Anmie-
tung einer Sozialwohnung darf die
Kaution nur zur Absicherung des
Vermieters wegen Schaden oder
Schénheitsreparaturen dienen. Der
far die Kautionsfragen bei der
Wohnraummiete einschlagige §
551 ist mit Wirkung zum 01.01.1983
ins Burgerliche Gesetzbuch (BGB)
eingefigt worden. Er regelt die
dort als ,,Sicherheit“ bezeichnete
Kaution umfassend. Wollen Sie
nach ihrem Auszug Ihr Geld zuriick
haben, gibt es haufig Streit. Die
folgenden Informationen sollen
verhindern, dass Sie lhre Kaution
teilweise oder ganz verlieren, nur
weil Sie lhre Rechte nicht kannten.
Noch ein wichtiger Hinweis vorab:
Ohne vertragliche Verpflichtung
brauchen Sie natlrlich gar keine
Kaution zu zahlen, und zwar auch
nicht auf ein spateres Verlangen
des Vermieters hin.

HOhe der Kaution

Die Kaution darf hoéchstens das
Dreifache der Monatsmiete betra-
gen. Zu zahlende Nebenkosten, wel-
che als Pauschale oder Vorauszah-
lung ausgewiesen sind, dirfen in die
Berechnung der Kautionshéhe nicht
einbezogen werden. Auch kann der
Vermieter keine nachtragliche Erho-
hung der Kautionssumme verlangen,
wenn die Miethéhe sich andert oder
die dreifache Hohe einer Monatsmie-
te nicht ausgeschopft wurde.

Zeitpunkt der Zahlung

Sie brauchen lhre Kaution erst zu
Beginn des Mietverhéltnisses (also
nicht schon bei Vertragsabschluss!)
und nach Benennung eines insol-
venzfesten Kontos zu leisten. Im Ub-

rigen haben Sie das Recht auf drei
gleich hohe Teilleistungen — auch
wenn die Summe weniger als drei
Monatsmieten betragt: die erste Rate
ist zu Mietbeginn fallig, die zweite und
dritte Rate jeweils mit Falligkeit der
zweiten und dritten Mietzahlung. Eine
Zahlung ohne Nachweis ist im Zweifel
verloren! Deshalb sollte auf der Quit-
tung oder der Uberweisung oder dem
Verrechnungsscheck unbedingt ver-
merkt sein, fur welche Wohnung,
unter Inrem Namen, wann, wie viel,
»als Kaution“ geleistet wurde.
Empfanger ist immer der VERMIE-
TER! Dringend gewarnt sei davor,
die Kaution mit dem VORMIETER
zu ,verrechnen“! Heften Sie den
Zahlungsnachweis (Original oder
Durchschrift der Quittung bzw. Uber-
weisungsbeleg nebst Kopie lhres
dazu gehdrenden Kontoauszugs)
gleich bei Ihren Mietunterlagen ab!

Seit der Mietrechtsreform 2013 ist
neu, dass eine fristlose Kindigung
bei Verzug mit der Kautionszahlung in
Hohe von zwei Monatsmieten méglich
ist, ohne dass es einer Abmahnung
bedarf. Allerdings kann die Kuindi-
gung unter bestimmten Vorausset-
zungen geheilt werden.

Sichere Anlage
einer Barkaution

Wenn Sie eine Geldsumme stellen
(sog. Barkaution), ist der Vermieter
gesetzlich verpflichtet, die Kaution bei
einer offentlichen Sparkasse oder
Bank von seinem Vermdégen ge-
trennt anzulegen. Nur dann ist das
Geld bei einer eventuellen Zahlungs-
unfahigkeit oder einem Konkurs des
Vermieters nicht verloren, dem Zugriff
anderer Glaubiger entzogen und dar-
Uber hinaus auch die Verzinsung
gesichert.

Wichtiger Hinweis:

Lassen Sie sich die ordnungsgemalfie
Anlage der Kaution vom Vermieter
nachweisen! Er ist dazu verpflichtet.
Notfalls kdnnen Sie ihn durch Zu-
rickbehaltung der Miete dazu zwin-

gen; was Sie aber niemals ohne vor-
herige Beratung tun sollten.

Ubrigens: Sie haben auch dann einen
Anspruch, sich von dem Vermieter
die Anlage der Kaution nachweisen
zu lassen, wenn die Kautionsverein-
barung vor dem 01.01.1983 getroffen
wurde. Alle Kautionen, die nach dem
31.12.1982 vereinbart wurden, mis-
sen verzinst werden (Einzige Aus-
nahme: Bei Zimmern in Studenten-
oder Jugendwohnheimen besteht
keine Verzinsungspflicht.) — auch bei
entgegenstehender Vereinbarung;
und zwar mit den marktiblichen Zin-
sen fUr Spareinlagen mit 3-monatiger
Kindigungsfrist. Die Zinsen erhdhen
die Kautionssumme, so dass Sie eine
jahrliche Zinsauszahlung nicht ver-
langen kdnnen.

Bei Vertrdgen, die vor dem
01.01.1983 abgeschlossen wurden,
muss die Kaution ebenfalls verzinst
werden, wenn eine Verzinsung nicht
ausdrtcklich durch Individualverein-
barung ausgeschlossen wurde. D.h.
erfolgte der Verzinsungsausschluss
formularmaiig (im vorgedruckten
oder vom Vermieter ,fur gewohnlich®
verwendeten Vertragstext), ist dies
nach uberwiegender Rechtsprechung
unwirksam, so dass Sie trotz anders
lautender ,Vereinbarung“ Zinsen be-
kommen. Die Verzinsungspflicht um-
fasst immer den Zeitraum von der
Zahlung bis zur endgultigen Rucker-
stattung.

Verpfandung eines
Sparguthabens

Am besten ist es, wenn Sie ein Spar-
buch auf Ihren Namen anlegen (even-
tuell sogar mit erhéhtem oder wach-
sendem Zins) und das Guthaben dem
Vermieter fir die Dauer des Mietver-
héaltnisses bis zur Abwicklung ver-
pfanden - gegen Quittung naturlich.

Wichtiger Hinweis:

Achten Sie in jedem Fall darauf, dass
eine von der Bank verwendete Ver-
pfandungserklarung mindestens vor-
sieht, dass Sie vier Wochen vorher
von der Bank informiert werden, wenn
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dem Vermieter auf sein Verlangen hin
die verpfandete Kautionssumme aus-
bezahlt werden soll. Auf eine Verein-
barung, die es dem Vermieter ermdg-
licht, jederzeit ohne Einschrankungen
das Geld zu bekommen, brauchen
Sie sich nicht einzulassen.

Bankbtrgschaft

Sie kdnnen die Sicherheit auch
dadurch leisten, dass sie dem Ver-
mieter einen Birgen stellen. Durch
die Ubernahme der Biirgschaft ver-
pflichtet sich eine Bank fir Forderun-
gen des Vermieters gegen den Mieter
einzustehen, wobei die Haftung auf
drei Monatsmieten begrenzt ist. Das
Recht zur Stellung einer Blrgschaft
als Sicherheit steht Ihnen allerdings
nur zu, wenn dies vertraglich verein-
bart wurde.

Der Vorteil dieser Sicherheit ist, dass
Sie als Mieter, anders als bei der
Barkaution, keinen gro3eren Geldbe-
trag aufbringen missen. Der Nachteil
ist allerdings, dass man keine Zinsen
erhalt und zudem die Banken fur
ihren Aufwand und ihr Kreditrisiko
eine Avalprovision berechnen.

Andere Anlageformen

Bei Vertrdgen, die nach dem
01.09.2001 abgeschlossen wurden,
kann als Mietsicherheit auch eine
andere Geldanlage vereinbart wer-
den. Es muss sich um eine Anlage-
form handeln, die Ertrage einbringen
kann, z.B. festverzinsliche Wertpapie-
re oder Aktien. Auch diese Anlagen
missen getrennt vom Vermdgen des
Vermieters erfolgen und bei Beendi-
gung des Mietverhéltnisses stehen
Ihnen die gesamten Ertrage zu.

Wichtiger Hinweis:

Fir beide Parteien kann damit ein
Verlustrisiko verbunden sein. Flr den
Vermieter verringert sich lediglich die
Hohe der Sicherheit. Sie riskieren
jedoch, dass Sie nach Beendigung
des Mietverhaltnisses erheblich weni-
ger Geld zurtick erhalten.

Verjahrung

Manchmal wurde eine Mietkaution
zwar vereinbart, jedoch haben Mieter
und Vermieter vergessen, dass eine
Kaution geleistet werden sollte.
Grundsatzlich ist der Mieter dann in
Verzug, der Vermieter hat einen ein-

klagbaren Anspruch auf Stellung bzw.
Auffillen der Kaution. Dieser An-
spruch verjahrt aber nach der Recht-
sprechung in drei Jahren; die Verjah-
rung beginnt am Ende des Jahres zu
laufen, in dem die Kaution vereinbart
wurde. Kommt der Vermieter erst
nach diesem Zeitpunkt mit dem
Wunsch, dass die Kaution ,nun end-
lich“ geleistet werden soll, auf den
Mieter zu, kann dies vom Mieter unter
Hinweis auf die eingetretene Verjah-
rung grundsétzlich abgelehnt werden.

,»Abwohnen‘ der Kaution

Sie sind nicht berechtigt, lhren An-
spruch auf Kautionsrickerstattung
gegen fallige Mietforderungen des
Vermieters aufzurechnen oder zu-
rickzubehalten — indem Sie z.B. am
Ende der Mietzeit keine Miete mehr
zahlen. Nur in ganz besonderen Fal-
len, wenn z.B. lhr Rickerstattungsan-
spruch durch Vermdgensverfall verlo-
ren ginge, kdnnen Sie Mietzahlungen
zuriickbehalten. Lassen Sie sich aber
unbedingt beraten, wenn Sie glauben,
dass solche besonderen Vorausset-
zungen vorliegen.

Ruckerstattung

Nach Beendigung des Mietverhaltnis-
ses hat die Kaution nicht nur Siche-
rungs-, sondern auch Verwertungs-
funktion. Der Vermieter braucht je-
doch leider nicht unmittelbar nach
Ihrem Auszug die Kaution zurtickzu-
zahlen. Eine gesetzliche Abrech-
nungsfrist gibt es nicht. Er darf zu-
nachst eventuelle Gegenanspriiche
prifen, woflur ihm die Gerichte je
nach Sachlage bis zu 6 Monate
zubilligen. Denkbare Gegenanspri-
che sind zum Beispiel noch ausste-
hende Nebenkostenabrechnungen
(bei Sozialwohnungen aber unzulds-
sig!), Ersatzanspriche wegen von
Ihnen verursachten Schéden in der
Wohnung und — was sehr héaufig vor-
kommt - (angebliche) Forderungen
wegen unterlassenen oder unzu-
reichend durchgefuhrten Schonheits-
reparaturen. Da Sie gerade wegen
letzterem sowieso rechtzeitig vor
Auszug die Beratung aufsuchen mis-
sen, sollen hier nur ein paar Grunds-
atze zur Kautionsabrechnung aufge-
fuhrt werden:

e Der Vermieter muss seine Gegen-
anspriiche geltend machen und ggf.

beziffern. Er darf nur den Teil der
Kaution einbehalten, der zur Siche-
rung seiner (voraussichtlichen) For-
derungen nétig ist. Wenn z.B. (ber
Nebenkosten bereits abgerechnet
wurde oder Nachzahlungen nicht zu
erwarten sind und der Vermieter die
Rickgabe der Wohnung in ver-
tragsgemallem Zustand bestatigt
hat, wird die Kautionsriickzahlung
sofort fallig. Fur Forderungen, wel-
che nicht aus dem Mietverhdltnis
stammen, besteht ein sog. Aufrech-
nungsverbot.

e Im unglnstigsten Fall zdgert sich
die Abrechnung solange hinaus, bis
Uber einen Rechtsstreit (z.B. wegen
der Schonheitsreparaturen) gericht-
lich entschieden ist.

Grundsatzlich sollten Sie jedoch Ihren
Vermieter nicht vor Ablauf von 6 Mo-
naten auffordern, Uber die Kaution
abzurechnen. Denn nach Ablauf von
6 Monaten kénnen Gegenanspriiche
des Vermieters verjahrt sein.

Hat der Vermieter die Kaution geset-
zeswidrig nicht angelegt, ist er fur die
entgangenen Zinsen schadenser-
satzpflichtig.

Doch auch hier sind die Verjahrungs-
vorschriften zu beachten.

Kaution bei einem
Eigentiimerwechsel

Bei einem Eigentimerwechsel kon-
nen Sie nicht die Rickzahlung der
Kaution verlangen. Meist wird die
Kaution auf den Erwerber (den neuen
Eigentiimer) des Hauses Ubertragen.
Zwischen altem und neuem Eigenti-
mer kann jedoch auch eine andere
Vereinbarung (iber die Ubernahme
der Kaution getroffen werden. Zur
Sicherstellung der Rickzahlung der
Kaution bei Beendigung des Mietver-
haltnisses hat der Gesetzgeber ge-
sorgt, indem er in § 566a BGB gere-
gelt hat, dass falls der Mieter die Si-
cherheit nicht vom neuen Eigentimer
erlangen kann, der alte Eigentimer
weiterhin zur Rickzahlung der Kauti-
on verpflichtet bleibt.

In den meisten Fallen ist es sinnvoll,
beim neuen Eigentimer nachzufra-
gen und sich nachweisen zu lassen,
dass die Kaution zuziglich Zinsen auf
den neuen Eigentimer Ubertragen
wurde.
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