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Thema: Wann kann der Mieter die Kaution zurtckverlangen?
/Mietrecht

1. Einleitung

Nach dem Sinn und Zweck der Kaution, den Vermieter abzusichern, kénnen Anspriche
gegenuber dem Mieter sowohl im laufenden Mietverhéltnis entstehen, insbesondere aber bei
beendetem Mietverhéltnis Bedeutung erlangen.

Bei beendetem Mietverhdltnis ist der Vermieter aufgrund der Kautionsabrede verpflichtet, dem
Mieter eine Abrechnung zu erteilen.

Es muss die HOhe der Kaution einschliellich der Zinsen feststellbar sein. Zudem miissen
entsprechende Gegenforderungen des Vermieters nachvollziehbar nach Grund und Hohe
ausgewiesen werden. Kosten fur die Auflosung des Kautionskontos sind vom Mieter zu tragen.
Sofern sie vom Vermieter verauslagt sind, sind sie von der Kautionssumme abzugsfahig.

Damit die Kaution einschlieRlich Zinsen ordnungsgemald aufgerechnet werden kann, sollte bei
Bestehen mehrerer Forderungen gegentber dem Mieter die Reihenfolge fur die Aufrechnung
ausdrticklich bestimmt werden.

Der Vermieter kann gegenuber dem Rickzahlungsanspruch des Mieters auch mit verjahrten
Forderungen aufrechnen, wenn seine Forderung zu der Zeit, zu welcher Sie ausgerechnet
werden konnte, noch nicht verjahrt war.

Ist die Forderung wegen Ablaufs einer Ausschlussfrist erloschen, kann nicht aufgerechnet
werden.

Dies hat beispielsweise bei Versaumung der Abrechnungsfrist flr Betriebskosten Bedeutung,
da mit Versdumung dieser Frist der Nachzahlungsanspruch verloren geht.

Der Mieter ist nicht berechtigt, gegentiber dem Vermieter noch offene Mietforderungen gegen
den Kautionsriickzahlungsanspruch aufzurechnen (Abwohnen der Kaution). Dies gilt nicht nur
wahrend, sondern auch nach Beendigung des Mietverhaltnisses wahrend der angemessenen
Prifungsfrist. Ursache hierflr ist, dass die Kaution erst zur Rickzahlung fallig ist, nachdem
samtliche Anspriche des Vermieters, auch Rechtsverfolgungskosten, erftillt sind.

Dem Vermieter steht zudem an der Kaution bzw. Teilen der Kaution ein
Zurlckbehaltungsrecht zu, sofern der Vermieter dem Grunde nach Forderungen gegeniber
dem Mieter hat, deren Hohe er noch nicht abschlieBend beziffern kann. Ein Beispiel fiir einen
Einbehalt ist eine noch ausstehende Betriebskostenabrechnung mit zu erwartenden
Nachzahlungsbetragen.

2. Handlungsempfehlungen

Der Vermieter sollte schnell Klarheit dartber gewinnen, ob und welche Anspriiche ihm
gegenuber dem Mieter zustehen. Neben den Beschadigungen, die durch Einholung von
Kostenvoranschlagen wertmalig eingegrenzt werden konnen, ist insbesondere eine
ausstehende Betriebskostenabrechnung von Interesse. Hierbei sollte auf die Abrechnungen
der Vergangenheit abgestellt werden. Die Nachzahlungen, die sich dort ergeben, sind ein




Grund entsprechende Teile der Kaution einzubehalten. Der Vermieter ist dann berechtigt, die
Kaution oder Teile der Kaution einzubehalten.

Achtung Falle 1: Rickzahlung Kaution

Vermieter durfen, wenn sie noch entsprechende Anspriche haben, die Kaution nicht
kommentarlos auszahlen. Dies wird als stillschweigender Erlassvertrag gewertet, was selbst
berechtigte Anspriiche erldschen lasst. Besser ist es, die Kaution zu behalten, wenn Anspriiche
noch offen sind. Vermieter sollten, wenn tatsachlich eine Auszahlung oder eine teilweise
Auszahlung aus bestimmten Grinden unumganglich sein sollte, zumindest einen Vorbehalt
machen. Auf diese Weise wird verhindert, dass die Auszahlung als ein Verzicht auf
entsprechende Anspriiche konstruiert wird.

Beispiel:

Der Mieter erklart, dass er bestimmte MalBnahmen noch ausfihren wird, beispielsweise eine
von ihm errichtete Wand entfernen wird. Der Vermieter erklart sich daraufhin bereit, die
Kaution auszubezahlen. Zahlt nun der Vermieter kommentarlos aus und der Mieter
unternimmt nichts, hat der Vermieter ein Beweisproblem. Kann er die Vereinbarung nicht
nachweisen, ist die kommentarlose Auszahlung der Kaution ein Indiz fir das Gericht, dass auf
etwaige Anspriche verzichtet wird.

Achtung Falle: 2 Vermieter als Erwerber

Vermieter kdnnen ein Mietobjekt kduflich erworben haben, bei denen Mietverhéltnisse bereits
bestehen. Am Ende des Mietverhéltnisses sieht sich der Vermieter Uberraschenderweise mit
Ruckzahlungsanspriichen des Mieters konfrontiert. Nach dem Gesetz haftet der Erwerber
gegenuber dem Mieter auf Rickzahlung der Kaution. Seit der Mietrechtsreform ist es dabei
gleichgliltig, ob die Kaution vom verauRernden Altvermieter dem Erwerber als neuen
Vermieter ausgehandigt worden ist oder nicht. Vermieter missen daher bereits bei Erwerb
eines Objektes diesen Gesichtspunkt beachten im Rahmen der Kaufvertragsverhandlungen.

3. Zusammenfassung

Die Kaution ist ein wichtiges Sicherungsmittel des Vermieters. Bereits bei der
Vertragsgestaltung sollte aus Sicht des Vermieters unbedingt eine Kaution vereinbart werden.
Eine fruhzeitige Auszahlung kann schnell zum Nachteil werden, wenn der Mieter behauptet,
dass der Vermieter damit zum Ausdruck gebracht hat, dass ihm keine Anspriiche zustehen.
Bei zu erwartenden Betriebskostennachzahlungen sollte ein entsprechender Teil der Kaution
einbehalten werden. Es ist besser das Geld zu haben, als dem Geld mit viel Zeit und wiederum
Geldaufwand nachzulaufen.



