Recht und Praxis

»Mietkaution Plus” - das geht nur in wenigen Ausnahmen

Unbeschrankte Biirgschaften sind
in Wohnraummietverhaltnissen oft unwirksam

Von RA LUKAS ANDREAS WENDEROTH

Gerade beiderVermietungvonWohnungen
an wenig zahlungskraftige Interessenten
(z.B.Studenten) siehtsich derVermieter oft
veranlasst, eine Blrgschaft zur Sicherung
der Anspriiche aus dem Mietverhaltnis zu
verlangen. Selbst Teile der mietrechtlichen
Literatur verbreiten noch immer die Idee,
dass eine unbeschrénkte Blrgschaft - z. B.
von den Eltern des Mieters — zuldssig sei.
Dies ist falsch! Gemaf § 551 Abs. 1 BGB ist
jede vom Vermieter verlangte Sicherheits-
leistung unzuldssig, die den Wert von drei
Nettomonatsmieten Ubersteigt, und zwar
unabhiangig davon, wie sie bezeichnet
wird." Anzurechnen sind insbesondere
auch private Biirgschaften.

Grundsatzlich nicht mehr

als drei Nettomieten

Nach dem immer noch gultigen Leiturteil
desBundesgerichtshofsvom 20.April 1989%
sind alle vom Mieter gestellten Sicher-
heitsleistungen, also z. B. Barkautionen,
verpfandete Guthaben, aber auch Biirg-
schaften zusammenzurechnen; iberstei-
gen sie betragsmafig die Summe von drei
Nettomonatsmieten, ist der Vermieter im
Verhaltniszum Mieter ungerechtfertigt be-
reichertund muss die Blrgschaftfreigeben.
§ 551 Abs. 1 BGB begrenzt die Hohe aller
Mietsicherheiten auf drei Nettomonats-
mieten und soll den Mieter vor zu grof3en
Belastungen bewahren und Erschwernis-
sen beim Abschluss neuer Mietvertrage
entgegenwirken.? Soweit die Burgschaft

Die Hahe aller Mietsicherheiten ist grund-
satzlich auf drei Nettomonatsmieten be-
schrankt. Einezusatzliche Sicherheit—etwa
eine unbeschrankte Biirgschaft der Eltern
eines Mieters — ist als ,Ubersicherung”
grundsatzlich unwirksam. Ausnahme: Eine
»aufgedrangte Biirgschaft” bei ungewisser
Solvenz des Mieters.

Praxistipp fiir Vermieter: Besser gleich mit
dem leistungsfahigen Partder Mieterseite —
alsobeispielsweise den Eltern eines Mieters
—denVertragabschlieBen. Der Nutzersolite
in diesem Fall nicht zusatzlich als Mieter
aufgenommen werden.
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unter Anrechnung der Barkaution drei
Netto-Monatsmieten Ubersteigt, was z. B.
bei unbeschriankten Biirgschaften der Fall
ist, stellte dies keine wirksame Kautions-
abrede dar.

Ausnahme: aufgedringte Biirgschaften
Gegeniiber dem vorzitierten Leiturteil hat
der Bundesgerichtshof nur wenige Aus-
nahmen zugelassen. So hielt es der BGH in
seinem Urteilvom 7.Juni 1990 ausnahms-
weise flr zuldssig, wenn derVermieter den
Mieter bereits wegen dessen mangelnder
Solvenz abgelehnt hat und der Vater des
Mieters daraufhin aus freien Stiicken (d. h.
ohne Aufforderung desVermieters!) zusatz-
lichzurBarkaution eine Biirgschaftangebo-
ten hat. Nach dem BGH widersprache esnur
dannnichtdem Schutzzweckdes heutigen
§ 551 BGB, wenn Eltern fiir ihre Kinder von
sichauseinemVermieter eine Blirgschaftfir
denFalleinesVertragsabschlusseszusagen,
und wenn mit dieser Blirgschaft keine Be-
lastungen fuir den Mieter verbunden sind.
Im gleichen Sinne entschied der Bundes-
gerichtshof am 10. April 2013%. Auch hier
hatderBlirge demVermieter die Blirgschaft
freiwilligangetragen,umdie sonstdrohen-
deKiindigungdes Mietverhaltnisseswegen
Zahlungsverzugs abzuwenden. Auch diese
freiwillige Leistung des Blirgen, der damit
den Vermieter von der Kiindigung des
Mietverhiltnisses abbringen wollte, hielt
der BGH fiir zul3ssig.

Folgen iiberhohter Mietsicherheiten

In der Praxis wird das entscheidende Merk-
mal des unaufgeforderten ,Aufdrangens”
der zusatzlichen Sicherheit nur selten vom
Vermieter zu beweisen sein, der hierfiir
die Beweislast tragt.® Wenn dieser Beweis
nicht geflihrt werden kann oder der Ver-
mieter die Blrgschaft sogar gefordert hat,
sind Anspriiche gegen den Blirgen kaum
durchsetzbar, wenn zusatzlich z. B. eine
Barkautionin Hohe von drei Netto-Monats-
mieten besteht. Der Mieter hat damit eine
hohere Sicherheitsleistung erbracht als
gesetzlich zuldssig und kann daher ver-
langen, dassderVermieterdie Sicherheiten
nicht verwertet. Mieter und Blirge miissen
jedoch nicht warten, bis der Vermieter die
Burgschaftverwertenwill, sondernkénnen
jederzeit die Freigabe verlangen und dies
beiWeigerung desVermietersauch gericht-
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lich durchsetzen.” Es mag in diesem Falle
ein schwacherTrost flr den Vermieter sein,
dassdie Uberschreitung derzuldssigen Kau-
tionsobergrenze nicht zur Unwirksamkeit
dergesamten Kautionsabredefihrt; nurdie
tiber drei Monatsmieten hinausgehende
Sicherheitsleistung wird der Vermieter
nicht erlangen.®

Praxistipp

Will der Vermieter das Risiko einer Blrg-
schaft nicht eingehen, so sollte mit dem
finanziell leistungsfahigen Part der Mieter-
seite, also z. B. den Eltern, allein das Miet-
verhiltnis begriindet werden, die dann fir
alleVerbindlichkeiten aus dem Mietvertrag
haften.? Es ist davon abzuraten, in einem
solchen Falle neben den Eltern den eigent-
lichen Nutzer der Wohnung als Mitmieter
aufzunehmen.Nachzweiaktuellen Urteilen
der Landgerichte Libeck und Leipzig steht
eine formelle Aufnahme eines Dritten als
.Mieter” zum alleinigen Zweck, die Miet-
zahlung abzusichern, dem Schutzgedan-
ken des § 551 Abs. 1 BGB entgegen. Dies
gilt insbesondere, wenn dem finanziell
leistungsfahigen Teil der Mieter (z. B. den
Eltern) keine Mieterrechte zustehen sollen,
sondern sie nur die Verpflichtungen aus
dem Mietverhaltnistragen sollen: Die Eltern
haften dann nicht.'®Diese Rechtsprechung
ist zwar auf Kritik gestoBen,' jedoch be-
stehteindeutlichesRisikoflrdenVermieter,
leerauszugehen.Dagegen bestehen keine
Probleme, wenn die Eltern die Wohnung
allein anmieten.

Nicht zuletzt spricht auch ein prozess-
rechtlicher Vorteil dafir, den Mietvertrag
direkt mit dem ,Finanzier” des Mieters zu
schlieBen: Wahrend der Birge in der Regel
an seinem Wohnort verklagt werden muss,
istflir den Mieter das Amtsgerichtam Bele-
genheitsort der Mietwohnung zusténdig.
DerVermieter erspart sich im Allgemeinen
die Kosten eineszweitenVerfahrensgegen
den Biirgen, das oftmals an einem weit
entfernten Gericht gefiihrt werden muss.
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