Mietsicherheit/Kaution

Zur Sicherung des Vermieters bei Wohnraum-Neuvermietungen wird vom Mieter regelmaRig eine
Mietkaution verlangt. Voraussetzung hierfir ist, dass die Parteien eine - wirksame - vertragliche
Vereinbarung getroffen haben.

Die vom Mieter bei Mietvertragsbeginn zu leistende Mietkaution darf drei Monatsmieten nicht tbersteigen;
die als Pauschale bzw. Vorauszahlung ausgewiesenen Nebenkosten bleiben bei der Berechnung
unberucksichtigt. Wird daneben zusatzlich beispielsweise die Gestellung einer Blrgschaft vereinbart, ist
die Abrede unwirksam, sobald Burgschaft und Barkaution Uber drei Monatsmieten hinaus gehen.
Entsprechendes gilt bei einer Mietblrgschaft, die die Begrenzung auf die dreifache Monatsmiete nicht
aufweist.

Das Gesetz gestattet im Ubrigen dem Mieter, die Kaution in drei Monatsraten zu leisten.

Art der Sicherheitsleistung

Die Art der Sicherheitsleistung kdnnen die Vertragsparteien grundsatzlich frei vereinbaren. Die gangigsten
Arten sind die Barkaution -bei der der Vermieter den Geldbetrag Giberwiesen oder bar ausgezahit
bekommt- oder die Stellung eines Blrgen, bei der ein Dritter (z. B. eine Bank) fir den Mieter fir die zu
leistende Mietsicherheit blrgt. Moglich ist auch, die Sicherheit in Form eines Sparbuches bzw.
mindelsicheren Wertpapiers, wie z. B. Bundesschatzbriefe, Anleihen und Obligationen des Bundes, der
Lander sowie der Stadte und Gemeinden, aber auch Pfandbriefe, beizubringen. Zudem kénnen die
Vertragsparteien seit Inkrafttreten des Mietrechtsreformgesetzes

(01.09.2001) auch eine andere Anlageform vereinbaren. In Betracht kommen beispielsweise Anlagen wie
Aktien und festverzinsliche Wertpapiere, die mit einem Kapitalmarktrisiko verbunden sind. Realisiert sich
der Gewinn allerdings nicht, von dem die Parteien ausgegangen sind oder tritt sogar ein
Vermobgensverlust ein, so kann der Mieter grundsatzlich weder das eingesetzte Kapital noch eine
Mindestverzinsung zurtckverlangen.

Insoweit riskiert aber auch der Vermieter, dass sich die Sicherheit verringert bzw. er dieser
gegebenenfalls ganz verlustig geht, so dass vor dieser Anlageform nur gewarnt werden kann.

Wichtig ist ferner die Verzinsungspflicht des Vermieters, der die ihm Uberlassene Kaution bei einem
Kreditinstitut zu dem flir Spareinlagen mit dreimonatiger Kiindigungsfrist Gblichen Zinssatz anlegen muss.
Die Ertrage stehen allein dem Mieter zu, dies auch dann, wenn ein hdherer als Ublicher Zinssatz bei
Sparblchern erzielt wird.

Wichtig:

Die Kaution ist getrennt vom Vermdgen des Vermieters anzulegen, um den Mieter davor zu schutzen,
seinen Anspruch auf Riickzahlung der Kaution einschlieBlich Zinsen bei Vermogensverfall des Vermieters
zu verlieren. Zum Nachteil des Mieters hiervon abweichende Vereinbarungen sind nach dem Gesetz
unwirksam.

Inanspruchnahme der Kaution

Die Inanspruchnahme der Kaution wahrend der Mietzeit ist nur wegen unstreitiger, rechtskraftig
festgestellter oder offensichtlich begriindeter Forderungen zuldssig. Der Mieter kann die Riickzahlung der
Mietsicherheit nicht unmittelbar nach Riickgabe seiner Wohnung verlangen. Die Rechtsprechung billigt
dem Vermieter hier eine Abrechnungsfrist zu, die bis zu sechs Monate betragen kann, je nach Art und
Umfang moglicher Anspriiche des Vermieters. In der Praxis fertigt dieser in der Regel eine
Gesamtabrechnung, in die beispielsweise noch rickstandige Mieten, etwaige Nachzahlungsbetradge aus
Betriebs- bzw. Heizkostenabrechnungen und/oder ein angemessener Einbehalt fir noch zu erwartende
Nachzahlungsbetrdge aus Nebenkostenabrechnungen oder Schadensersatzanspriiche wegen nicht
durchgefiihrter Schonheitsreparaturen eingestellt und mit der Kaution zuziglich der zwischenzeitlich
aufgelaufenen Zinsen verrechnet werden kénnen.

Der Mieter muss seinerseits dann Uberpriifen, ob die vom Vermieter der Kaution gegenibergestellten
Gegenanspriiche zu Recht bestehen. Bestehen Zweifel, kénnen sich Mieter an die Hamburger
Mietervereine wenden oder sich anwaltlich beraten lassen.



Eigentiimerwechsel

Eine einschneidende Anderung hat das Mietrechtsreformgesetz bei einem Eigentiimerwechsel gebracht.
Danach haftet nunmehr der Erwerber der Wohnung auf Riickzahlung der Mietsicherheit unabhangig von
der Frage, ob er die Kaution tatsachlich erhalten hat oder nicht. Gelingt es allerdings dem Mieter bei
Beendigung des Mietverhaltnisses nicht, die Kaution vom Erwerber zurlickzuverlangen (beispielsweise
wegen Vermogensverfall des Vermieters), so ist der alte Eigentimer weiterhin zur Rickzahlung
verpflichtet. Nach der frlheren Rechtslage war der Erwerber nur dann verpflichtet, die Kaution an den
Mieter bei Mietende auszukehren, wenn er diese vom Verauflerer auch tatsachlich erhalten oder er sich
diesem gegenuber zur Herausgabe verpflichtet hatte. Um daher das Risiko einer Inanspruchnahme des
Verdulerers trotz Aushandigung der Kaution an den Erwerber zu vermeiden, sollte dieser bei der
Ubertragung des Mietobjektes darauf achten, dass seine Rechte im notariellen Kaufvertrag gesichert
werden. Wie dies genau zu geschehen hat, ist derzeit in der Rechtsprechung noch nicht abschlieRend
geklart.

Dem Vermieter ist daher anzuraten, im Falle des Verkaufs und der damit erforderlichen Aushandigung der
Mietsicherheit an den Erwerber sich die ausdriickliche - schriftiche - Zustimmung des Mieters zur
Enthaftung einzuholen.



