Bedingungen der Riickzahlung der Mietkaution

In fast jedem Mietvertrag wird heute die Zahlung einer Mietkaution oder
Mietsicherheit vereinbart. Nach Beendigung des Mietverhaltnisses fragt sich
sodann der Mieter ganz berechtigt, wann und unter welchen Voraussetzungen
die Kaution zurickverlangt werden kann.

Grundsatzlich ist dazu zunachst festzuhalten, dass der Anspruch des Mieters auf
Riickgabe der Mietsicherheit, bereits bei Vertragsschluss entstanden ist.
Wahrend des Mietverhaltnisses ist dieser jedoch aufschiebend bedingt, d.h. er
steht unter der Bedingung der Beendigung des Mietverhaltnisses.

Ist dies geschehen, wird der Anspruch noch nicht sofort fallig. Voraussetzung ist
vielmehr, dass eine dem Vermieter zur Verfiigung stehende Uberlegungs- und
Abrechnungsfrist abgelaufen ist. Deshalb kann der Mieter in der ersten Zeit
nach Vertragsende weder aufrechnen, was er auch bereits zu Ende des
Vertragsverhaltnisses nicht kann (kein Abwohnen der Kaution!), noch kann der
Mieter bereits hier auf kiinftige Leistung klagen.

Die Lange der Uberlegungsfrist kann im Einzelfall zwischen ein paar Wochen
und ein paar Monaten liegen, sollte aber uberpruft werden. Zumindest wird der
Rickzahlungsanspruch des Mieters fallig, wenn der Vermieter tibersehen kann,
ob er zur Befriedigung seiner Anspriche auf die Kaution zuruckgreifen muss.

Der Vermieter darf deshalb auch nicht einfach untatig bleiben. Er kann die
Kaution nicht mit der Begrindung zuriickhalten, dass er gegen den Mieter einen
Anspruch auf Schadensbeseitigung oder zur Herstellung des vertraglich
vereinbarten Zustandes der Mietsache oder zur Durchfiuhrung von
Schonheitsreparaturen habe (Schmidt-Futterer/Blank Rn 71).

Die Mietkaution sichert (potentielle) Anspriche des Vermieters aus dem
Mietverhaltnis, wie Schadensersatzanspriiche oder ausstehende Mietzahlungen
etc.. Weiterhin werden aber auch noch nicht fallige Anspriche, die sich aus dem
Mietverhaltnis ergeben abgesichert. So sollen Nachforderungen aus einer nach
Beendigung des Mietverhaltnisses noch vorzunehmenden Abrechnung der vom
Mieter zu tragenden Betriebskosten gesichert sein. Deshalb darf der Vermieter
einen angemessenen Teil der Mietkaution bis zum Ablauf der ihm zustehenden
Abrechnungsfrist einbehalten, wenn eine Nachforderung zu erwarten ist. (BGH,
AZ: VIII ZR 71/05)

Das Zurickbehaltungsrecht erstreckt sich aber nur auf einen Teil des
Kautionsguthabens, und zwar in Hohe der zu erwartenden Nachzahlung (OLG
Hamburg ZMR 1988, 264; OLG Diisseldorf ZMR 2000, 211).

Der Riickzahlungsanspruch der Kaution wird also in vielen Fallen in zweien oder
mehreren Phasen fallig und damit oft in Teilen zurickgefordert werden konnen.
Zumindest die letzte ,Rate” der Kaution sollte dann die ebenfalls dem Mieter
geschuldeten Zinsen enthalten.
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