Mietsicherheiten in der Praxis

Mietkaution: Mit diesen 22 Antworten auf die wichtigsten
Fragen meistern Sie in der Praxis jede Situation sicher

Rund um die Mietkaution wird be-
sonders viel und erbittert gestritten.
Das liegt auch daran, dass zu diesem
Thema viele falsche Informationen
bzw. ,Halbwahrheiten” kursieren.
Damit Sie als Vermieter und Miet-
verwalter sich nicht in die Irre fiih-
ren lassen und lhre Rechte genau
kennen, lesen Sie nachfolgend die
Antworten auf alle wichtigen Fragen
aus der Praxis.

1 Ich mochte eine Wohnung ver-

e mieten. In welcher Hohe darf ich
von meinem Mieter eine Mietlaution
verlangen?

Gemifd § 551 Abs. 1 BGB diirfen
Sie hochstens die 3-fache Monatsmiete
ohne Betriebskosten als Mietsicherheit
vereinbaren. Fiir Gewerberdume gilt
diese Grenze nicht.

2 Mit meinem Wohnungsmieter

e habe ich eine Mietkaution von

1.800 € vereinbart, wobei die Netto-
kaltmiete bei 550 € pro Monat liegt.

Ist die Kautionsvereinbarung unwirk-
sam?

Thre Kautionsvereinbarung iiber-
steigt die zulidssige Hohe um 150 €, da
maximal 1.650 € fir die Mietsicherheit
hitten vereinbart werden diirfen. Des-
halb ist nun nicht die Kautionsabrede
insgesamt unwirksam, sondern nur der
Teil, der iiber die 3-fache Monatsmiete
hinausgeht (BGH, Urteil v. 30.06.04,
Az. VIII ZR 243/03).

3 Mein Mieter zahlt die verein-
e barte Mietkaution nicht — darf
ich ihm kiindigen?

Ja, dieses Recht haben Sie seit
2013. Seither stellt § 569 Abs. 3 BGB
klar, dass Sie eine fristlose Kiindi-
gung wegen Zahlungsverzugs auch
mit Riickstinden aus einer nicht ge-
zahlten Mietkaution begriinden diir-
fen.

Kiirzlich hat sich gezeigt, dass
o meine Mietwohnung um 14%
leiner ist, als im Mietvertrag angege-
ben wurde. Muss die Mietkaution jetzt
angepasst werden?
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Ja, und nicht nur das: Ist eine Miet-
wohnung um mehr als 10% kleiner,
als im Mietvertrag angegeben wurde,
reduziert sich die geschuldete Miete
entsprechend. Damit ibersteigt auch
die gezahlte Mietkaution in Hohe
von 3 Nettokaltmieten das gesetzliche
Hochstmafs.

Folglich darf der Mieter eine Redu-
zierung der Kaution auf die wegen der
Flichenabweichung jetzt zu zahlende
geminderte Miete verlangen (BGH, Ur-
teil v. 20.07.05, Az. VIII ZR 347/04).

Ich kann meinem Mieter —

e cinem Studenten — wegen Zah-
lungsverzugs fristlos kiindigen. Nun
haben mir die Eltern des Mieters an-
geboten, eine weitere Mietsicherheit zu
leisten, wenn ich von der Kiindigung
absehe. Der Mieter hat aber schon eine
Kaution von 2 Mieten gezahlt. Heifit
das nun, dass nur eine weitere Miete
als zusdtzliche Sicherheit vereinbart
werden kinnte?

Nein, diese gesetzliche Hochst-
grenze gilt nicht fiir eine , Rettungsbiirg-
schaft”, also fiir Sicherheitsleistungen
Dritter zur Abwendung einer Kiindi-
gung (BGH, Urteil v. 10.04.13, Az. VIII
ZR 379/12).

6 Mein Mieter behauptet, ich miisse
e die Kaution auf einem gesonderten
Sparbuch anlegen. Stimmt das?

Das stimmt. Oftmals wird eine ,Bar-
kaution” im Mietvertrag vereinbart,
das heifdt, der Mieter hindigt IThnen
die Kaution selbst aus oder {iberweist
sie auf IThr Konto. In jedem Fall sind
Sie verpflichtet, die Kaution getrennt
von lhrem eigenen Vermaogen anzule-
gen (§ 551 Abs. 3 BGB). Ublicherweise
geschieht dies auf einem gesonderten
Sparbuch.

7 Muss ich meinem Mieter auf Ver-
e langen Auskunft iiber den Stand
seines Kautionskontos geben?

Ja, eine solche Auskunft darf der
Mieter jederzeit von lhnen verlangen.
Bis zu dieser Auskunft hat er ein Zu-
riickbehaltungsrecht hinsichtlich der
Mietsicherheit.

Der gehbehinderte Mieter meiner
8 e Erdgeschosswohnung wiinscht den
Einbau einer Rampe, fiir deren Kosten
er selbst aufkommen will. Auch hat er
mir die Zahlung einer Sicherheit fiir
den Riickbau der Rampe angeboten. Gilt
auch hier die gesetzliche Begrenzung auf
3 Nettokaltmieten?

Nein. Eine Kaution fiir den Riick-
bau von Einbauten behinderter
Mieter konnen Sie als Vermieter zu-
sitzlich zur ,normalen” Mietkaution
verlangen (§ 554a Abs. 2 BGB). Deren
Hohe bemisst sich allein nach den vo-
raussichtlichen konkreten Riickbau-
kosten.

Mein Mieter arbeitet als Haus-

e meister fiir mich. Wegen einer
Beschidigung habe ich gegen ihn einen
Schadenersatzanspruch. Darf ich hierzu
auf die Mietkaution zuriickgreifen?

Nein, das diirfen Sie nicht. Denn
die Mietkaution ist zweckgebunden
und darf nur fir Forderungen aus dem
Mietverhiltnis verwendet werden, fiir
das sie vom Mieter gezahlt worden ist
(BGH, Urteil v. 11.07.12, Az. VIII ZR
36/12). Fiir Schadenersatzforderungen
aus einem Arbeitsvertrag diirfen Sie
die Mietkaution daher ebenso wenig
verwenden wie fiir Forderungen aus
einem fritheren bzw. anderen Mietver-
hiltnis.

Mein Mieter muss nach unse-
1 0. rem Mietvertrag fiir Kleinre-
paraturen zahlen. Obwohl eine solche
kiirzlich erforderlich war, weigert er sich,
deren Kosten zu erstatten. Er meint,
fiir die Reparatur nicht verantwortlich
zu sein. Kann ich meine Forderung
gegen ihn kurzerhand mit der Kaution
aufrechnen?

Nein, das geht nicht. Zwar betrifft
die Forderung das Mietverhiltnis, fiir
das die Kaution gezahlt wurde (siehe
Frage zuvor). Allerdings diirfen Sie
im laufenden Mietverhiltnis die Kau-
tion nicht wegen solcher Forderungen
verwerten, die vom Mieter bestritten
sind. Dies ist wihrend der Mietzeit
nur wegen Forderungen unstreitiger
Anspriiche moglich (BGH, Urteil v.
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07.05.14, Az. VIII ZR 234/13). Ist das
Mietverhiltnis aber beendet, diirfen
Sie dann auch wegen streitiger Forde-
rungen (das ist dann der Regelfall) die
Kaution verrechnen.

1 Mein Mieter hat im Laufe des

e nun beendeten Mietverhdlt-
nisses seine Kaution nicht bezahlt. Bei
Mietende habe ich einen groflen Reno-
vierungsbedarf festgestellt. Ich befiirchte,
dass mein Mieter seiner Renovierungs-
verpflichtung nicht nachkommen wird.
Kann ich die Mietkaution jetzt noch von
ihm einklagen?

Ja, das kénnen Sie. Haben Sie wei-
terhin Sicherungsbedarf, etwa wegen
noch zu erwartender Betriebskosten-
nachzahlungen oder nicht vorgenom-
mener Schénheitsreparaturen, diirfen
Sie trotz Mietendes noch die verein-
barte Mietkaution einklagen - wenn
nicht schon Verjihrung eingetreten ist
(dazu sogleich).

1 Der Mieter ist seiner Pflicht

e zur Zahlung der Mietkaution
nie nachgekommen — wann ist mein
Anspruch darauf verjahrt?

01.01.1983 die Verzinsungspflicht im
Mietvertrag ausgeschlossen werden.

1 Mein Mieter hat den Miet-

e vertrag gekiindigt und seine
Mietkaution zuriickgefordert. Gibt es
eine Frist, innerhalb derer ihm die Miet-
kaution ausgezahlt werden muss?

Teil eines Studenten- oder sonstigen
Wohnheims ist, sind Sie von der Ver-
zinsungspflicht befreit.

1 9 Reicht es, wenn ich die Bar-

e kaution meines Mieters sicher
verwahre, etwa in einem Bankschliefi-
fach?

Nein, eine feste Frist gibt es nicht.
Es gilt: Solange Sie noch Forderungen
gegen lhren Mieter haben, brauchen
Sie die Kaution Threm Mieter nicht
freizugeben. Allerdings nur in Hohe
der Forderung: Erwarten Sie nach der
Betriebskostenabrechnung etwa eine
Nachforderung gegen Ihren Mieter
in Hohe der hilftigen Mietkaution,
miissen Sie ihm den anderen Teil
der Kaution bereits vorher auszahlen
(BGH, Urteil v. 18.01.06, Az. VIII ZR
71/05).

1 Mein Mieter ist kiirzlich ver-

e storben, das Mietverhdltnis
wurde mit seiner Ehefrau kraft Gesetzes
fortgesetzt. Der verstorbene Mieter hatte
seinerzeit eine Mietkaution nicht ent-
richtet. Kann ich die jetzt von meiner
neuen Mieterin verlangen?

Thr Anspruch unterliegt der 3-jih-
rigen Regelverjdhrung. Dabei beginnt
die Verjahrung am 31.12. des Jahres,
in dem der Mieter die Kaution hitte
zahlen missen - also nicht, wie oft
falsch zu lesen ist, mit Mietende.

1 3 Mein Mieter hat die verein-
e barte Kaution gezahlt, jedoch

mit 3-monatiger Verspitung. Kann ich

von ihm Verzugszinsen verlangen?

Sie diirfen die Zinsen von Threm
Mieter fordern, die bei rechtzeitiger
Zahlung auf dem Kautionsanlage-
konto gutgeschrieben worden waren.
Diese Zinsen stehen aber nicht Thnen
zu, sondern sie erhohen die Miet-
sicherheit.

1 Der Mietvertrag mit meinem

o Wohnungsmieter ist aus dem
Jahr 1980. Darin ist vereinbart, dass die
Kaution nicht verzinst werden muss. Ist
das rechtens?

Grundsatzlich ist jede Mietsicher-
heit zu verzinsen, doch es gibt 2 Aus-
nahmen: Sie miissen die Kaution
nicht verzinsen, wenn Sie Wohnraum
in einem Jugend- oder Studenten-
wohnheim vermieten. Zum anderen
durfte — wie in Threm Fall - vor dem
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Ja, dieses Recht riumt Ihnen § 563b
Abs. 3 BGB ausdriicklich ein.

1 Mein Mieter hat den Miet-

e vertrag durch eine Kiindigung
beendet. Dabei hat er mir gleich ange-
kiindigt, er werde bis zum Ablauf der
Kiindigungsfrist keine Miete mehr zah-
len und insofern seine Kaution ,abwoh-
nen”, Darf er das?

Nein, das ist nicht ausreichend.
Gemifd § 551 Abs. 3 BGB haben Sie
die Kaution zu verzinsen, und zwar zu
dem Zinssatz, der fiir Spareinlagen mit
3-monatiger Kiindigungsfrist iiblich
ist. Anderenfalls konnte der Mieter die
entgangenen Zinsen als Schadenersatz
von Ihnen verlangen.

2 0 Vor etwa 2 Jahren zahlte mein
o Mieter fiir einen Monat seine
Miete nicht. Ich habe damals diese of-
fene Miete mit Einverstindnis des Mie-
ters mit seiner Kaution verrechnet. Kann
ich von ihm nun verlangen, dass er die
Kaution wieder auf die vereinbarten
3 Nettokaltmieten , auffiillt"?

Ja, zu Recht. Allerdings nur dann,
wenn der Mieter, wie in Threm Fall,
mit der Verrechnung der Kaution ein-
verstanden war. Verrechnen Sie mit
einer Forderung, die vom Mieter nicht
akzeptiert wird, haben Sie diese Mog-
lichkeit nicht.

2 1 Nach dem Mietvertrag hat der

e Mieter eine Kostenpauschale
von 15 € fiir das Anlegen und Auflisung
des Kautionssparbuchs zu zahlen. Der
Mieter meint, die Klausel ist unwirk-
sam. Hat er Recht?

Nein. Es handelt sich hierbei um
eine verbreitete Unsitte unter Mie-
tern, die inakzeptabel ist. Die Kaution
dient allein dazu, Ihre Forderun-
gen aus dem Mietvertrag zu sichern.
Meist handelt es sich dabei um For-
derungen, die erst nach Mietende
entstehen oder feststehen. Lassen
Sie es deshalb nicht zu, dass Thr Mieter
seine Kaution ,abwohnt”, Thre For-
derungen sind sonst nicht mehr gesi-
chert.

1 8 Mein Mietvertrag ist auf ein
e Jahr befristet. Muss ich die
Kaution trotzdem verzinsen?

Ja, auch wenn das Mietverhiltnis
nur von kurzer Dauer ist, miissen Sie
die Mietsicherheit des Mieters ver-
zinsen. Nur wenn es sich um die Ver-
mietung von Wohnraum handelt, der

Ja, Ihr Mieter hat Recht, eine solche
Klausel ist unwirksam.

2 2 Mein Mieter hat die erste Rate

e der Mietkaution gezahlt. Wei-
tere Raten will er erst zahlen, nachdem
ich ihm nachgewiesen habe, dass ich
die Kaution auf einem extra Sparbuch
angelegt habe. Ist mein Mieter hierzu
berechtigt?

Ja, Thr Mieter kann von Thnen Aus-
kunft dartiber verlangen, ob Sie die
Kaution auf einem insolvenzfesten
Konto angelegt haben. Dies umfasst
die Angabe des Kreditinstituts, die
Kontonummer sowie die vereinbarte
Kandigungsfrist. Erhilt der Mieter auf
seine Anfrage hierzu keine Auskunft,
darf er die weiteren Raten zuriickbe-
halten (BGH, Beschluss v. 09.06.15, Az.
VIII ZR 324/14).
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