Ratgeber
Kaution

Viele Mieter mussen sich vertraglich verpflichten, bei Einzug
eine Kaution zu zahlen. Sie soll zur Sicherheit der Vermieter
dienen fiir den Fall, dass die Mieter ihre Verpflichtungen
aus dem Mietvertrag nicht erfiillen, z.B. die Miete oder
die Nebenkosten nicht zahlen, Schdaden in der Wohnung
verursachen oder vereinbarte Schonheitsreparaturen nicht
durchfiihren.

Wenn die Mieter beim Auszug dann ihr Geld zurtickhaben
wollen, gibt es haufig Streit. Hier sind deshalb die wich-
tigsten Informationen zusammengefasst, die Mieter kennen
sollten, die sich zur Zahlung einer Mietkaution verpflichten
(missen).

Hohe der Kaution

Die Hohe der Kaution ist gesetzlich auf maximal drei Mo-
natsmieten begrenzt (Netto- oder Kaltmiete ohne alle Ne-
benkosten).

Falligkeit der Kaution

Unabhangig davon, was im Mietvertrag steht, sind Mieter
dazu berechtigt, die Kaution in drei gleichen monatlichen
Teilbetragen zu leisten. Die erste Rate ist mit Beginn des
Mietverhaltnisses fallig - und nicht etwa direkt bei Vertrags-
abschluss! Vertragliche Abweichungen zum Vorteil der Mie-
terlnnen sind jedoch gesetzlich moglich.

Anlage der Kaution

Vermieter mussen die Kaution bei einer offentlichen Sparkasse
oder bei einer Bank von ihrem Vermogen getrennt anlegen.
Fur Mietverhaltnisse, die seit dem 1.1.1983 begonnen haben,
sind sie gesetzlich verpflichtet, die Kaution marktiblich zu
verzinsen und bei Riickzahlung samtliche angefallenen Zinsen
und Zinseszinsen ebenfalls an die Mieter auszuzahlen.

Da diese ,, marktiiblichen” Zinsen derzeit nicht besonders
hoch sind, kann man auch eine hoher verzinste Anlageform
wabhlen, beispielsweise Festgeld. Wird dies gemacht wird, ste-
hen auch die hoheren Zinsen den Mieterlnnen zu. Allerdings
kann man Vermieter nicht zu dieser Anlageform zwingen.

Anspriiche der Vermieter

Vermieter kdnnen die Kaution in Anspruch nehmen, wenn
die Mieterlnnen ihre mietvertraglichen Verpflichtungen nicht
erflllt. Werden z.B. fillige Mietzahlungen nicht geleistet, so
konnen Vermieterinnen diese entweder einklagen oder sich
aus der Kaution bedienen. In diesem Fall sind die Mieter
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verpflichtet, die Kaution wieder aufzufillen. Nach Auszug
der Mieter konnen Vermieter eventuell weitere Forderungen
von der Kaution abziehen, sofern eine entsprechende Abrech-
nung vorgelegt wird. Die Zeitspanne, die einem Vermieter
zur Priifung moglicher Anspriiche seinem Mieter gegentiber
einzuraumen ist, wird von den Gerichten nicht einheitlich
festgesetzt: Sie betréagt bis zu sechs Monaten. Zur Sicherheit
sollten Mieter stets sechs Monate warten, bevor sie ihre Kau-
tion einklagen. Fordern kann man allerdings sofort.

Bei Sozialwohnungen durfen Vermieterinnen nicht - wie im
freien Wohnungsbau - die Kaution wegen Miet- bzw. Neben-
kostenrtickstanden einbehalten, da fiir solche Falle bereits das
in der Miete enthaltene ,Mietausfallwagnis” vorgesehen ist.
Bei freifinanzierten Wohnungen gibt es diese Regel nicht!
Bei einer noch ausstehenden Neben- oder Heizkostenab-
rechnung konnen Vermieter nicht die gesamte Kaution
bis zur Endabrechnung einbehalten. Entsprechend der
Nachzahlungsbetrdage der letzten Jahre - sofern iberhaupt
welche fallig wurden - kann ein angemessener Teil der Kau-
tion zurtickbehalten werden, der Rest aber muss sogleich
ausgezahlt werden. Die Frist fiir die Endabrechnung der
Neben- und Heizkosten endet zwdlf Monate nach Ablauf
der Abrechnungsperiode; liegt sie bis dahin nicht vor, muss
auch der einbehaltene Teil der Kaution den Mieter riicker-
stattet werden.

Anspriiche der Mieter

Geben die Mieter ihre Wohnung in vertragsgemalRem Zu-
stand zurtck, kdnnen sie von den Vermieter die Riickzahlung
der Kaution verlangen. Sie sind jedoch auf keinen Fall berech-
tigt, die letzten Mieten einzubehalten und sozusagen mit
der Kautionsriickzahlung zu verrechnen. Die Zinsanspriiche
und der Anspruch auf Riickzahlung der Kaution verjahrennach
drei Jahren.

Riickzahlung bei Eigentiimerwechsel

Haben die Mieterlnnen eine Kaution geleistet, kann diese im
Falle eines Hausverkaufs von dem Kaufer (und damit neuem
Vermieter) zuriickverlangt werden. Es spielt keine Rolle, ob
dieser sie tatsachlich erhalten hat. Der friithere Vermieter
bleibt aber weiterhin zur Riickzahlung verpflichtet, falls bei
Beendigung des Mietverhaltnisses beim Kaufer nichts mehr
zu holen ist. Naheres im Ratgeber Eigentiimerwechsel.
Ubrigens: Ihre Kaution bekommen Mieter auch dann zuriick,
wenn der Vermieter pleite ist und das Haus unter Zwangsver-
waltung steht - in diesem Falle vom Zwangsverwalter, und
zwar ebenfalls unabhéangig davon, ob dieser die Kaution vom
Vermieter auch erhalten hat oder nicht.

Wir hoffen, dass die Informationen in diesem Ratgeber fiir Sie von Nutzen sind. Bedenken Sie aber, dass
auch eine noch so grofe Fiille an allgemeinen Informationen niemals die persénliche Beratung ersetzen
kann. Fdlle unterscheiden sich in Details, Gerichte urteilen verschieden ...
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