Bares 1st Wahres —
auch bei Kaution

serlie Wie Vermieter mit der
Kaution umgehen sollten,
um sich schadlos zu halten.

LANDKREIS. Vermieter brauchen die
Kaution dann, wenn der Mieter die
Miete nicht mehr zahlt und die Miet-
riickstande nicht ausgleicht. Auch bei
Wohnungsiibergabe ist sie wichtig:
Streit um Mingel kostet — mit der Kau-
tion kann der Vermieter gleich weiter
vermieten, ohne auf Geld des Mieters
warten zu miissen. Die Kaution si-
chert nicht nur die Mietzahlungsan-
spriiche, sondern auch Forderungen
des Vermieters aus Betriebskostenab-
rechnungen und Schadensersatzan-
spriiche wegen unterlassener Schon-
heitsreparaturen oder Beschddigun-
gen der Mietsache. Will der Vermieter
vom Mieter eine Kaution, muss er es
im Mietvertrag wirksam vereinbaren.
Uberschreitet er dabei im Wohnungs-
mietrecht die gesetzlich festgelegte
Hohe von drei Nettokaltmieten, ist die
Kautionsvereinbarung zumindest in
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der die gesetzliche Regelung iiber-
schreitenden Hohe unwirksam — fiir
die drei Mieten netto kalt gilt sie aber.
Im Gewerbemietrecht ist der Vermie-
ter frei, auch hohere oder mehrere Si-
cherheitsleistungen zu verlangen.

> Barkaution fordern: Kommt es bei
der Geldanlage zu Verlusten, entsteht
meist Streit. Wer ist schuld, weil die
Kaution so riskant angelegt wurde -
der Mieter oder der Vermieter oder
Auftraggeber des Mieters? Bis der
Streit entschieden ist, kann es dauern.
Bargeld beim Vermieter ist besser.

> Schliissel gegen gesamte Kaution -
das geht beim Vermieten von Gewer-
beraum. Aber beim Wohnungsvermie-
ten ist es nicht zuldssig. Schlimmsten-
falls kann der Mieter die Kautionsum-
me, wenn er schon Teile gezahlt hat,
zurlickfordern. Losung: Die Ubergabe
der Wohnung von der ersten Mietzah-
lung und mindestens der ersten Rate
der Kaution abhdngig machen. Zahlt
der Mieter die Kaution nicht fristge-
recht, darf der Vermieter fristlos nach
einer Mahnung kiindigen. Er kann
den Mieter aber auch auf Zahlung der
Kaution verklagen.

Zum Ende des Mietverhiltnisses
darf der Vermieter die Kaution bis zur
endgiiltigen Abrechnung iiber die Be-
triebskosten mindestens in Hohe einer
zu erwartenden Nachzahlung zuriick-
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halten. Das dauert im Einzelfall auch
langer als sechs Monate - die Verjdh-
rungsfrist fiir Vermieteranspriiche
nach Mieterauszug. Es miissen objek-
tive Griinde dafiir sprechen, dass der
Vermieter vorher noch nicht abrech-
nen kann — offene Rechnungen Dritter
sind ein Grund. Liegt alles vor, ist die
Abrechnung spétestens nachdrei Mo-
naten zu erteilen.
> Achtung Falle 1: Geld in Raten
Ublich ist die Barkaution. Vermie-
ter sollten das positiv nutzen: Testen
Sie gleich beim Einzug die Zahlungsfi-
higkeit Thres Mieters. Zahlt er alles,
will er Raten? Zahlt er wenigstens die
Raten piinktlich? Sie wissen dann, wie
es um die monatlichen Mietzahlun-
gen des Mieters stehen wird. Der Mie-
ter darf in Raten zahlen. Wenn die
Teilzahlungen aber ausbleiben, ist
Vorsicht geboten. Besser: Kaution in
Gesamthohe fordern!
> Achtung Falle 2: Alternative Kauti-
on: Viel wird mit alternativen Kauti-
onsformen geworben: Biirgschaft, ver-
pfandete Sparkonten, ja, sogar Patro-
natserklarungen gibt es - Dritte ver-
pflichten sich, bei Zahlungsunfahig-
keit des Mieters die Schulden zu be-
gleichen. Aber was ist, wenn...? Besser:
Barkaution - siehe oben.
> Achtung Falle 3: Verpfandete Spar-
konten: Der Mieter richtet selbst ein
Sparkonto ein und verpfindet es fiir
die Mietzeit an den Vermieter. Nimmt
der Vermieter diesen Deal an, ist aber
spater kein Geld mehr auf dem Konto,
rennt er seinem Geld auf dem Rechts-
weg hinterher. Besser: Barkaution!
> Beispiele - was machen andere? Was
geht - was nicht? Beispiel: Elternbiirg-
schaft: Gerade bei jlingeren Mietern
verlangen Vermieter und Verwalter oft
neben der Mietkaution Biirgschaftser-
klarungen der Eltern. Das ist zusitz-
lich zur Kaution nicht zuldssig. Der
Vermieter darf nicht noch Biirgschaf-
ten neben der Kaution verlangen! Lo-
sung: Eltern als Mitmieter in den Miet-
vertrag aufnehmen, dann haften sie
aus dem Mietvertrag fiir Zahlungen.
> Beispiel: Verrechnung - der Mieter
zahlt nicht: Der Mieter ist im Zah-
lungsriickstand und meint, der Ver-
mieter kann sich ja aus der Kaution
bedienen. Das miissen Vermieter nicht
akzeptieren und koénnen den Mieter
trotzdem wegen Zahlungsverzugs ver-
klagen oder nach Verrechnen mit der
Kaution das Aulffiillen des Kautionsbe-
trages verlangen - besonders, wenn der
Mieter ausziehen will. Diese Klage ist
bedenkenlos: Wenn im Prozess ent-
schieden wird, dass die Kaution nach
dem schon eingetretenen Ende des
Mietvertrages an den Mieter auszu-
zahlen ist, trdgt der Mieter dann we-
nigstens die Prozess- und Anwaltskos-
ten des Rechtsstreits.
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