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32. WOCHE

-

Art der Mietsicherheit
Einen gesetzlichen Anspruch
auf Mietsicherheiten hat der
Vermieter nicht — die Parteien
miissen sie vertraglich geson-
dert vereinbaren. § 551 BGB
regelt nur einige Eckpunkte
der Mietsicherheit, welche Art
die Beteiligten wéhlen, bleibt
ihnen tiberlassen. Meistens
wird die Ubergabe einer Geld-
summe vereinbart, die der
Vermieter auf einem Sparbuch
anlegen muss, das mit gesetz-
licher Frist kitndbar ist. Alter-
nativkommt auch eine Miet-
biirgschaft in Betracht. Die
Mietsicherheit soll den Ver-
mieter gegen hinterlassene
Schéden bei Auszug des Mie-
ters absichern. Von der Kauti-
on diirfen jedoch nicht laufen-
de Mietforderungen beglichen
werden, auch wenn der Mieter
dies ausdriicklich wiinscht.
Nach Stand der Rechtspre-
chung steht dem Vermieter
auch ein anferordentliches,
Fistloses Kiindigungsrecht aus
wichtigem Grund zu, wenn
der Mieter die vereinbarte
Kaution nicht erbringt.

Gesetzliche Auforderungen
Das Gesetz nennt in §.551
BGB einige Mindestanforde-
rungen an die Mietsicherheit:
Sie darf nicht hoher als das
Dreifache der Kaltmiete sein,
andernfalls ist die Vereinba-
rung unwirksam. Die Pau-
schale oder Vorauszahlung
der ausgewiesenen Betriebs-
kosten wird dabei nicht mit-
gerechnet. Der Mieter darf
den Betrag in drei gleichen
Monatsraten zahlen; die erste
Teilzahlung ist zu Beginn des
Mietverhéltnisses féllig. Der
Vermieter muss den Kauti-
onsbetrag als Spareinlage mit
dreimonatiger Kiindigungs-
frist zu einem iiblichen Zins-
satz anlegen; der Zinsertrag
erhoht das Sparguthaben.
Wichtig ist, dass das Kauti-
onssparbuch vom iibrigen
Vermégen des Vermieters
getrennt gehalten werden

INBARUNG
IETSICHERHEITEN

Bei Einzug verlangt der Vermieter meist eine Kaution.
Worauf der Mieter dabei achten sollte und was er nicht hinnehmen
braucht, erlautert Stephan J. Bultmann

muss, um es dem Vollstre-
ckungszugriff der Gliubiger
des Vermieters zu entziehen.
In der Regel ist der Mieter
Kontoinhaber, der Vermieter
durch Verpfindung des Spar-
guthabens aber verfiigungs-
berechtigt. Kreditinstitute
halten entsprechende Formu-
lare bereit.

Mietminderung des Mieters
Umstritten ist, was geschieht,
wenn der Mieter die Miete
wegen Méngeln mindert: Ju-
ristisch ist die Auffassung ver-

tretbar, dass der Vermieter die
Bank nicht als Biirgin fiir die
entgangene Summe in An-
spruch nehmen kann. Denn
die Mietsicherheit soll den
Vermieter lediglich gegen Li-
quiditétsengpésse des Mieters
schiitzen - nicht gegen das
Risiko einer Mietminderung
bei einem nicht im Sinne des
vereinbarten Vertragszwecks
gebrauchstauglichen Zustand
der Wohnung. Das Minde-
rungsrecht ist ein gesetzliches
Gestaltungsrecht des Mieters,
das der Vermieter nicht durch
vertragliche Regelungen ent-
ziehen oder reduzieren kann.
Und dieses Risiko hat allein
der Vermieter zu tragen, nicht
der Mieter und schon gar
nicht die Bank als Biirgin.
Diese Auffassung ist allerdings
nicht unumstritten, sodass es
auf die jeweiligen Umstédnde
im Einzelfall ankommt.

Lahlungsunfihigkeit

Wenn sich die Vermégens-
verhéltnisse des Kunden ver-
schlechtern oder zu ver-
schlechtern drohen, kann die
Bank das Kreditverhiltnis
grundsitzlich kiindigen. Et-
was anderes gilt freilich dann,
wenn das Kreditverhdlinis —
wegen des meist geringfii-
gigen Entgelts — noch sti-
rungsfrei lduft und ein Zah-
lungsverzug im Verhéltnis
zum Vermieter eingetreten
ist. In einem solchen Fall soll
die Biirgschaft den Glaubiger
zweckgemaR sichern. Die
Bank kann dann auf Zahlung

aus der selbstschuldne-
rischen Biirgschaft durch
den Vermieter in Anspruch
genommen werden.

Studentenwohnungen

Fiir Mietsicherheiten von Stu-
denten- oder Jugendwoh-
nungen gelten Besonder-
heiten: Der Vermieter der
Wohnung ist nicht verpflich-
tet, den Kautionsbetrag zu
verzinsen. Meist handelt es
sich um relativ kurzfristige
Mietverhéltnisse und die Mo-
natskaltmieten sind niedrig,
50 dass sich der Abrechnungs-
aufwand nicht lohnt. In vielen
Fillen verlangt der Vermieter
auch eine Mietbiirgschaft der
Eltern, die einen geringeren
Verwaltungsaufwand mit sich
bringt. Dann muss ein Eltern-
teil seine Bonitét durch Vorla-
ge von drei Gehaltsbescheini-
gungen nachweisen. Die El-
tern sollten dann ihr Risiko
minimieren, indem sie die
Biirgschaft nach Héhe und
Dauer begrenzen.

Verkauf der Wohnung

Wenn die vermietete Woh-
nung an einen Dritten ver-
kauft wird, tritt dieser kraft
Gesetzes in das bestehende’
Mietverhidltnis ein. Das be-
deutet auch, dass der Erwer-
ber in die Rechte und Ver-
pflichtungen der Mietsicher-
heit eintritt (§ 566 a BGB).
Steht dem Mieter bei Beendi-
gung des Mietverhéltnisses
die Riickerstattung seiner
Kaution zu und ist der Exrwer-
ber nicht zahlungsfahig, so
haftet der alte Vermieter auf
Riickgewéhr der Kaution wei-
ter (§ 566 a Satz 2 BGB). Der
Mieter wird also durch die
Nachhaftung des bisherigen
Vermieters doppelt geschiitzt.
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