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STREIT UM MIETKAUTION
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So konnen sich Mieter wehren

bia|lo.de

Ihr Geld verdient mehr.


https://www.biallo.de

Streit um Mietkaution

So kdnnen sich Mieter wehren

von Max GeilSler

Die Kautionsriickzahlung sorgt immer wieder fiir Streit zwischen Mietern und Vermietern. Die einen
wollen ihr Geld mdglichst schnell zuriick. Die anderen wollen sich absichern, falls noch Kosten an-
fallen, fiir die der Mieter verantwortlich ist.

Zahlt der Vermieter die Kaution nicht zeitnah zuriick, kommen Mieter, die in eine neue Wohnung
umziehen, schnell in Bedrangnis. Sie miissen Kosten fiir den Umzug und die Renovierung der alten
Wohnung tragen und zahlen nicht selten noch doppelte Miete. AuBerdem verlangt der neue Ver-
mieter bereits wieder eine Mietkaution.

In dieser Situation ist jeder Euro gefragt. Daher ist der Arger verstandlich, wenn der bisherige
Vermieter die Riickzahlung der Kaution hinauszégert. Wann und wie lange darf er das? Welche
Regelungen gelten und wie kdnnen sich Mieter gegen storrische Vermieter wehren?

Was genau ist eine Mietkaution?

Die Kaution dient dem Vermieter als
Sicherheit, falls am Ende eines Miet-
verhdltnisses offene Forderungen be-
stehen oder Mietschdden zu reparieren
sind. Gesetzlich vorgeschrieben ist die
Mietsicherheit zwar nicht, in vielen

Mietvertragen ist sie aber fester Be- Nur ein Klick
standteil des Vertragswerkes. www.biallo.de/bibliothek
Bis zu drei Kaltmieten diirfen Vermieter undin uns?rem.Archlv
laut Biirgerlichem Gesetzbuch (BGB, finden Sie weitere
Paragraf 551) als Kaution einziehen. hochwertige Ratgeber
Alles, was dariber hinausgeht, kdnnen zu verschiedenen
Mieter zurtickverlangen. Das Geld wird Themen

zu Beginn des Mietverhaltnisses in
einem Stiick Uberwiesen oder in Raten
gezahlt. Drei Monatsraten sind moglich,
wobei die erste Rate zu Beginn des
Mietverhéltnisses fallig ist.

Achtung: Der Vermieter hat ein Kiindi-
gungsrecht, falls zwei von drei Raten
nicht rechtzeitig auf sein Konto flieBen.
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Gut zu wissen: Manche Mieter den- Mietbiirgschaft:

ken, dass sie die Kaution mit der Miete Alternative zur Barkaution
verrechnen kénnen und sie deshalb

fur die letzten Monate keinen Mietzins Es besteht die Mdglichkeit, kein Geld
mehr entrichten miissen. Das ist falsch. beim Vermieter zu hinterlegen. Das Zau-
Das Amtsgericht Miinchen entschied, berwort heif3t in diesem Fall Mietbirg-
dass Mieter bis zum Ende des Miet- schaft. Dabei haftet eine dritte Partei im
verhaltnisses Miete zahlen missen (AG Schadenfall gegentiber dem Mieter. Das
Miinchen, Az. 432 C 1707/16). Denn die heif3t: Bei Schaden an der Mietsache
Kaution dient der finanziellen Absiche- oder Mietschulden wendet sich der Ver-
rung des Vermieters. Kénnte man sie mieter direkt an diese Partei und wird
quasi abwohnen, hatte der Vermieter dort entschadigt. Als Birge kommen
nach Beendigung des Mietverhaltnisses Kreditinstitute oder Versicherungen in
keine Ricklagen mehr fiir eventuell an- Betracht. Deshalb wird die Kautions-
fallende Kosten. birgschaft oft auch als Mietkautions-

versicherung oder -police bezeichnet.

Vorteil: Mieter brauchen kein Geld
zu hinterlegen und vermeiden even-
tuelle finanzielle Engpasse.

Nachteil: Die Kautionspolice ver-
ursacht Gebuihren. Die R+V Versiche-
rung berechnet beispielsweise bei
einer Kautionsbirgschaft tiber 2.000
Euro monatlich 9,17 Euro. Auf kurze
Sicht mag dies eine Entlastung be-
deuten. Langfristig rechnet sich eine
solche Police aber nicht.

Mietkautionskonto:
Wie verzinst sich die Kaution?

Wird echtes Geld hinterlegt, muss
der Vermieter es auf ein separates
Konto einzahlen. Hierbei handelt es
sich im Regelfall um Spareinlagen
mit dreimonatiger Kiindigungsfrist,
zum Beispiel ein Sparbuch. Mieter
erhalten dann markttibliche Zinsen.
Die Zinsen werden nicht jahrlich aus-
gezahlt, sondern erst am Mietende.
Bis dahin erhéhen sie den Kautions-
betrag. Die Geldanlage ist vom
Vermdgen des Vermieters getrennt
zu halten, damit die Kaution nicht
dem Zugriff eventueller Glaubiger
unterliegt.
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Lesetipp:

Ausfuhrliche Informationen rund
um das Mietkautionskonto lesen
Sie in diesem Biallo-Ratgeber:
https://www.biallo.de/mietkau-
tionskonto/

Was passiert bei einem Eigentiimer-
wechsel?

Wechselt die Mietwohnung wdhrend
des Mietverhaltnisses den Besitzer, so
tritt der neue Eigentiimer mit allen
Rechten und Pflichten in den bestehen-
den Mietvertrag ein. Dazu gehort auch
die Pflicht, die Mietkaution nach dem
Ende des Mietverhaltnisses an den
Mieter zurlickzuzahlen.

Gut zu wissen: Die Riickzahlungspflicht
besteht selbst dann, wenn der neue
Vermieter den Kautionsbetrag gar nicht
vom alten Vermieter erhalten hat.

Bildquelle: iJeab / Shutterstock.com
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Fristen fiir Riickzahlung der Kaution

Endet das Mietverhdltnis,
flieBt die Kaution samt Zinsen
zuriick an den Mieter. Die
Rickzahlung soll zeitnah
erfolgen, allerdings existiert
keine gesetzliche Frist dafr.
Vielmehr diirfen Vermieter vor
der Riickzahlung prifen, ob
noch Anspriiche gegen den
Mieter bestehen. Aktuell ist
dies haufig bei den Neben-
kosten der Fall, denn die
rasanten Preissteigerungen
bei Energie machen Nachzah-
lungen wahrscheinlich. Viele
Vermieter warten daher auf
die Nebenkostenabrechnung,
bevor sie die Kaution zuriick-
geben.

Grundlos darf die Kaution
aber nicht zurtickbehalten
werden. Der Mieterverein
Hamburg verweist in diesem
Zusammenhang auf ein Urteil
des Amtsgerichts Hamburg,
bei dem ein Vermieter die
Kaution zurtickhalten wollte,
obwohl das Nebenkostenkon-
to nach der Abrechnungspe-
riode regelmafig ein Gutha-
ben aufwies. In diesem Fall misse der
Vermieter einen konkreten Nachzah-
lungsbetrag benennen, wolle er Teile
der Kaution einbehalten, so die Richter
(AG Hamburg 43 b C 133/03, Urteil vom
26.9.2003).

AuBerdem darf der Vermieter nur so viel
Geld zurtickhalten, wie voraussichtlich
fur die Nachzahlung oder fiir die Besei-
tigung von Mietschaden bendtigt wird.
Ubersteigende Betrage miissen zeitnah
an den Mieter zurtickflieBen.
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Begrenztes Zeitfenster

Fiir die Riickzahlung der Kaution diirfen
sich Vermieter nicht unbegrenzt Zeit
lassen. Zwar kann die Abrechnung

der Nebenkosten bis zu zwolf Monate
dauern, die Rechtsprechung radumt aber
selten so lange Fristen ein. Ublicherwei-
se halten die Gerichte Riickzahlungs-
zeitrdume von drei bis sechs Monaten
fir angemessen.
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Wann darf der Vermieter die Kaution zuriickhalten?

Vermieter durfen die Kaution nur unter
bestimmten Umstanden und fur be-
stimmte Zwecke ganz oder teilweise
zurlickbehalten.

Griinde fiir Kautionsverweigerung:
+ Rickstéande bei der Miete
- offene Nebenkostennachzahlungen

« Schadenersatz fiir Ausbesserungen
von Schaden an der Mietwohnung

« Handwerkerkosten bei mangelhaf-
ter oder unterlassener Schénheits-
reparatur seitens des Mieters

« Beseitigungskosten flr Hinterlas-
senschaften des Mieters

Bildquelle: Tavrius Shutterstock.com

Bildquelle: Alisa Chikov / Shutterstock.com

Gut zu wissen: Aufgrund der Zweck-
bindung der Kaution diirfen nur
Forderungen erhoben werden, die
laut Mietvertrag zuldssig sind. So muss
beispielsweise im Mietvertrag festge-
legt sein, ob der Mieter Uiberhaupt fiir
Schonheitsreparaturen zustandig ist.
Ist er das nicht, darf der Vermieter die
Kaution mit Verweis auf unterlassene
Schonheitsreparaturen nicht kirzen.

Unzulassig: Fur bloBes ,Aufhiibschen”
der Wohnung zum Zwecke der Neuver-
mietung darf der Vermieter die Kaution
ebenfalls nicht kiirzen. Das Verschénern
der Wohnung ist grundsatzlich Sache
des Vermieters.
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Haufiger Streitfall: Abnutzung oder Mietschadeln? |

Kratzer auf der Herdplatte oder Flecken
im Parkett — handelt es sich dabei um
Abnutzung oder um einen Mietscha-
den? Da es zu solchen Alltagsschaden
keine gesetzlichen Vorgaben gibt,
kommt es hierliber haufig zum Streit.

/ Shutterstock.com

e

Ubliche Abnutzung

Grundsatzlich gilt: Eine Ubliche Abnut-
zung von Raumen und Gegenstanden
muss vom Vermieter geduldet und ge-
gebenenfalls repariert werden. Daraus
lasst sich kein Mietschaden ableiten.

Beispiele fiir iibliche Abnutzung

«  Gebrauchsspuren und kleine Kratzer
auf der Herdplatte

- verfarbte Fugen in der Dusche
- ein tropfender Wasserhahn
» Laufspuren auf dem Teppich

« Schatten von Bilderrahmen auf
Wanden

« Klemmende Fenster und Fenster-
griffe

« Leichte Gebrauchsspuren auf dem
Parkett

Die Instandsetzung solcher Verschleif3-
erscheinungen erfolgt tblicherweise
durch den Vermieter. Eine Ausnahme
besteht bei sogenannten Kleinstrepa-
raturen. Hier diirfen die Kosten dem
Mieter auferlegt werden, wenn dies im

Mietvertrag schriftlich festgelegt wurde.

Bildquelle: Evikka / Shutterstock.com
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Mietschaden

Etwas anders sieht die Sache aus, wenn
der Schaden durch unsachgemafe Nut-
zung des Mieters entstanden ist. Hier
sind die Unterschiede zur Abnutzung
héaufig nicht groB und die Tiicke liegt
wie so oft im Detail.

* '
Bildquelle: An rey_Popov/Shutterstock.com
Beispiele fiir unsachgeméafBe Nutzung

Schleifspuren im Parkett, die von
einem rollbaren Schreibtischstuhl
stammen. Hier hdtten Mieter zwingend
eine Schreibtischunterlage verwenden
missen, da klar ist, dass durch haufiges
Hin- und Her-Rollen Kratzer entstehen
kénnen, so das Landgericht Dortmund
in einem Urteil (Az. 2T 5/10).

Bohrlocher in Fliesen gelten dann als
Mietschaden, wenn die Fliesen in Bade-
zimmer oder Kiichen vor lauter Bohr-
I6chern aussehen wie ein Schweizer
Kése. Mieter sind aufgerufen, die Anzahl
der Bohrlocher so gering wie moglich
zu halten.

Brandlocher oder Wasserflecken auf
FuBboden und Teppichen gelten als
Mietschaden und missen auf Kosten
des Mieters ausgebessert werden.

Rotweinflecken auf dem Teppich sind

- ebenfalls vom Mieter zu beseitigen.
Bildquelle: franz12 / Shutterstock.com

Schimmel an Wanden oder FuBbéden

Tipp: sind dann Sache des Mieters, wenn zu
wenig geliiftet und geheizt wurde oder

Erstellen Sie bei der Wohnungs- bestimmte Ecken in der Wohnung stan-

iibergabe ein Ubergabeprotokoll, diger Befeuchtung ausgesetzt wurden.

das den Zustand des Mietobjekts

dokumentiert. Dieses kann spatere Bei unsachgemaBer Nutzung muss der

Streitigkeiten verhindern. Mieter fur den entstandenen Schaden
aufkommen.
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Kleinreparaturklausel

Viele Mietvertrdge beinhalten eine
Klausel, die Mieter verpflichtet, die
Kosten von Bagatellreparaturen selbst
zu tragen. Allerdings missen bestimm-
te Anforderungen erfiillt sein, damit die
Klausel wirksam ist. So muss die Klausel
einen Hochstbetrag nennen, bis zu dem
der Mieter zur Kasse gebeten werden
kann. Ublich sind Betrige zwischen 50
und 100 Euro. Bei hoheren Betrdgen
sollten Mieter mit dem Vermieter tGber
eine Reduktion verhandeln.

Des Weiteren muss die Klausel eine
jahrliche Gesamtgrenze definieren, falls
mehrere Reparaturen hintereinander
anfallen. Gerichte sehen hier bei etwa
acht Prozent der jahrlichen Kaltmiete
die Grenze der Belastung erreicht. Bei
10.000 Euro Jahresmiete waren dies also
maximal 800 Euro.

Gut zu wissen: Liegen die Repara-
turkosten im Einzelfall iber dem
Hochstbetrag, muss der Vermieter den
Gesamtbetrag Gibernehmen. Eine an-
teilige Beteiligung des Mieters ist dann
nicht vorgesehen. Zudem muss sich
der Mieter nur um zugdngliche oder
,anfassbare” Gegenstande kiimmern,
etwa einen defekten Wasserhahn oder
einen Rollladengurt. Defekte Kabel,
Rohre oder Ventile fallen nicht unter die
Kleinreparaturklausel, ebenso wenig
erneuerungsbediirftige Silikonfugen
(Urteil AG Berlin-Mitte, AZ. 5 C 93/16).
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Schadensfall: Wer ist wann verantwortlich?

Gegenstand Mieter Vermieter
Feuchtigkeitsschaden durch Das gelegentliche Restaurieren
Parkett Topfpflanzen sind vom Mieter zu | durch Abschleifen und Versiegeln
beseitigen. ist Sache des Vermieters.
Vom Mieter verursachte Brand|6- Ublicher VerschleiR durch Tritt-
cher oder Flecken gehen auf seine |  spuren oder Abdriicke von M&-
Teppich Rechnung. beln machen die Erneuerung von
Teppichen von Zeit zu Zeit nétig.
Die Kosten tragt der Vermieter.
Kratzer auf der Arbeitsplatte sind | Gehort die Kiiche zur Mietsache,
normal, dafiir haften Mieter nicht. | muss der Vermieter Defekte besei-
Kiiche Fallt jedoch ein Topf zu Boden tigen lassen. Bei unsachgemaRer
und zerschlagt eine Fliese, sind Nutzung durch den Mieter, tragt
Mieter in der Pflicht. jedoch dieser die Kosten.
Beschadigungen von Wand- oder | Vergammelte Silikonfugen oder
. Bodenfliesen sind vom Mieter zu | lockere bzw. herabgefallene Flie-
Badfliesen -, . ;
beseitigen. Alternative: Klebe- sen muss der Vermieter erneuern
oder Haftbefestigungen. bzw. befestigen.
Typische Wasserschaden durch Fir Rohrbriiche oder leckende
Geschirr- oder Waschmaschine Sanitdrleitungen haftet der Ver-
Wasserschaden

sind zumeist Sache der Haftpflicht
des Mieters.

mieter.

Mit dem kostenlosen
biallo.de Ne

immer aktuell informiert
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Wohnungsiibergabe: Darauf sollten Sie achten

Auch wenn es schnell gehen muss: Fiir @ [ 8 11007 " Bildquelle: Oasishifi / Shutterstock.com
die Wohnungsiibergabe - sowohl beim f/ i
Einzug als auch beim Auszug - sollte

man sich Zeit nehmen. Mangel und

Schdden sind genau zu dokumentieren,

um spétere Streitigkeiten auszuschlie- ]’ ) -
Ben. ;

Essentiell flir eine korrekte Wohnungs-
libergabe ist das Ubergabeprotokoll. Es
hélt alle Schaden und Méngel von An-
fang an fest. Das Protokoll sorgt daftir,
dass man zum Beispiel bereits beim Ein-
zug vorhandene Mangel beim Auszug
nicht selbst beseitigen muss.

So gehen Sie vor:

Machen Sie einen Termin mit lhrem Ver-
mieter. Legen Sie den Termin nicht auf
einen Abend, wenn es bereits dunkel
ist. Dann kann der Vermieter hinterher
auch nicht behaupten, er habe fragliche
Sachen nicht richtig sehen kénnen.

« Planen Sie genug Zeit fiir die Uber-
gabe ein.

« Vermerken Sie alle Auffalligkeiten,
dokumentieren Sie gegebenenfalls
mit Bildern.

. Zeigen Sie durch Funktionsprifun-
gen in Bad und Kiiche (Toilettensp-
lung, Dusche, Elektrogeréte), dass
alles funktioniert.

« Lesen Sie gemeinsam aktuelle
Zahlerstande von Strom, Wasser
und Gas ab.

« Bestatigen Sie die Anzahl der
Schlissel fir Wohnung, Keller, Brief-
kasten, Tiefgarage etc.

Bildquelle: Andrey_Popov / Shutterstock.com
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Was tun, wenn der Vermieter die Kaution nicht zuriickzahlt?

Hat die Ubergabe geklappt und der Ver-
mieter hat weder Einwande noch sind
finanzielle AuBBenstande offen, muss er
die Kaution zeitnah zurtickzahlen.

Doch wie geht man vor, wenn er weiter-
hin die Kaution zurilickhalt? Im ersten
Schritt sollte man nachfragen, an was
es liegt. Ein Telefonat kann oft schon
die Griinde kldren. Weif3 man, woran

es liegt, kann man entweder fir Ab-
hilfe sorgen oder abwarten, bis zum
Beispiel die Nebenkostenabrechnung
beim Vermieter eingetroffen ist und
eventuelle Riickstdnde beglichen sind.

Bleibt auch dann die Kaution aus,
empfehlen die Juristen des Rechts-
schutzversicherers Advocard folgen-
des Vorgehen:

- Fordern Sie den Vermieter schrift-
lich auf, die Kaution zurlickzuzah-
len. Sicherheitshalber geschieht
dies per Einschreiben, damit man
im Streitfall die Aufforderung be-
legen kann.

« Setzen Sie eine angemessene Frist
fur die Riickzahlung.

+ Bitten Sie den Vermieter, die
Griinde fir seine Verweigerung
schriftlich darzulegen.

« Setzen Sie den Vermieter dartiber
in Kenntnis, dass Sie erwdagen,
rechtliche Schritt gegen ihn ein-
zuleiten, wenn er das Geld nicht
innerhalb der gesetzten Frist
zuriickzahlt.

- Stellt sich der Vermieter weiterhin
quer, hilft oft nur der Gang zum
Anwalt.

Gut zu wissen: Der Anspruch auf Rlck-
zahlung der Mietkaution kann verjah-
ren. Es gilt eine dreijdhrige Verjahrungs-
frist. Die Frist beginnt am Anfang des
Folgejahres zu laufen.
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Bildquelle: Boudikka / Shutterstock.com
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Uber biallo.de

Die Biallo & Team GmbH z&hlt mit ihren Portalen biallo.de und biallo.at zu den fiihren-
den Anbietern fiir unabhéangige Finanz- und Verbraucherinformation.
Wir bieten aktuelle journalistische Informationen zu den Themen

Geldanlage,
Baufinanzierung,
Kredite, Konten & Karten,
Verbraucherschutz,
Rente & Vorsorge,
Telefon & Internet,
Energie & Recht

sowie Soziales.

Unsere Beitrdge erscheinen in zahlreichen regionalen und liberregionalen Tageszeitun-
gen. Nutzer profitieren zusatzlich von rund 70 unabhéngigen, kostenlosen Rechentools
und Finanzvergleichen, welche die Entscheidung bei vielen Geldfragen erleichtern.

Im Girokonto-Vergleich sind rund 1.200 Banken und Sparkassen gelistet. Damit bietet
biallo.de den gréBten Girokonto-Vergleich Deutschlands mit nahezu kompletter
Marktabdeckung und regionaler Suchfunktion. Was die Erlésquellen angeht, sind wir
transparent. Wie wir uns finanzieren, haben wir auf biallo.de in unseren redaktionellen
Richtlinien transparent offengelegt.

Das nachfolgende Impressum von biallo.de gilt auch fiir unsere Seiten auf

Youtube Facebook Linkedin Twitter Instagram
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Biallo & Team GmbH
Bahnhofstr. 25
Postfach 1148

86938 Schondorf

Telefon: 0819293379-0
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E-Mail:  info@biallo.de
Internet: www.biallo.de
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Haftungshinweis: Trotz sorgfaltiger inhaltlicher Kontrolle Gibernehmen wir keine
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Urheberrecht: Alle in diesem Dokument veroffentlichten Inhalte und Abbildungen
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