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Haufiger Streitpunkt nach dem Auszug:
. Ubliche Abnutzung oder schon Schaden?

Streit umdie Kaution

Wie viel Kaution darf der Vermieter verlangen?
Wann und wie schnell muss er sie wieder zurickzahlen?

VON ROBERT WIEDERSICH

iemeisten Streitigkeitengibtes,
Dwenn es um die Riickzahlung
der Kaution geht“, beobachtet
Daniel Lassingleithner, Rechtsanwalt
in Salzburg und Autor des neuen Bu-
ches, DieKautionim Mietrecht“(Manz-
Verlag). Dieersten Fragen zur Kaution
tauchen aber meist schon vor Unter-
zeichnung des Mietvertrags auf.

Drei bis sechs Monatsmieten

DieHohederKautionistin Osterreich
nichtgesetzlich geregelt. Nurim stren-
gen Vollanwendungsbereich des Miet-
rechts - vereinfacht gesagt: alle vor
1945 errichteten Mietwohnungen -
gibt es nach der Rechtsprechung eine
Obergrenzevon sechsBrutto-Monats-
mieten (ohne Betriebskosten). Bei
neueren Wohnungen oder Einfamili-
enhéusern ist die Hohe der Kaution
Vereinbarungssache, auf dem Markt
uiblich sind drei bis sechs Monatsmie-
ten., Esgibtzwarkeine gesetzlich nor-
mierte Obergrenze, aber eine Kaution,
die mehr als das Doppelte des markt-
iiblichen Werts betréagt, konnte als
grobliche Benachteiligung des Mieters
bzw. alssittenwidrig gesehen werden®,
sagt Lassingleithner, der eine Kaution
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Rechtsanwalt
Daniel Lassing-
leithner: ,Ver-
mieter muss
Kaution binnen
weniger Tage
nach Riickstel-
lung der Woh-
nung zuriick-
zahlen.”

in Hohe von einer Jahresmiete noch
furvertretbar hilt. Nurin Sonderfallen,
etwa bei der Vermietung besonders
hochwertiger Einrichtungsgegenstin-
de,kann auch eine hohere Kaution ge-
rechtfertigt sein.

Ausseiner Praxisweild der Rechts-
anwalt, dassdie haufiggewéhlten drei
Monatsmieten fiir den Vermieter nur
eine geringe Absicherung bringen.

,Ein Raumungsverfahren, ausgelost
weilder Mieter seine Miete nicht mehr
bezahlt, kann ein bis zwei Jahre oder
nochlingerin Anspruch nehmen. Zu-
satzlich kommt es in dieser Zeit viel-
leichtnoch zu Schdden am Mietobjekt.
Die Kosten fiir den Vermieter bleiben
auch nach Abzug der Kaution hoch.”

Abgesehen von der Kaution darf
der Vermieter keine weiteren Siche-
rungsmittel vom Mieter verlangen.
Ideenfindiger Vermieter, wie etwaeine
Pfandgebiihr fiir Wohnungsschliissel,
dieerstbei Auszugerstattet wird, sind
nicht zulissig.

Als Vermieter sollte man sich im
Mietvertrag absichern, damit die Kau-
tionrechtzeitigvor dem Einzugbezahlt
wird. ,Man kann z. B. in den Vertrag
aufnehmen, dass dieser erst rechts-
wirksamwird, wenn die Kaution iiber-
gebenwurde®, so Lassingleithner. Ver-
gisst man als Vermieter auf'solche ver-
traglichen Absicherungenund der Mie-
terzahltdie Kautionnicht,istdasnoch
kein Kiindigungsgrund. ,Es ist nicht
eindeutiggeregelt,ob einenicht gezahl-
te Kaution zur Auflésung des Mietver-
trags berechtigt®, so der Rechtsanwalt.

Unverziiglich zuriickzuzahlen

Laut Gesetz muss die Kaution bei Be-
endigung des Mietvertrags zuriickge-
zahlt werden. ,In der Praxis ist aber
dasDatumdertatsédchlichenRiickstel-
lung der Wohnung an den Vermieter
relevant, betont Lassingleithner. Die
Riickzahlunghat ,,unverziiglich“zuer-
folgen. ,Dasist keine starre Frist,aber
einenger Zeitraumvon wenigen Tagen.
Viele Vermieter sind sich dessennicht
bewusst, weil die Rechtslage frither ei-
ne andere war. Sind grobere Schiaden
in der Wohnung entstanden, muss
rasch ein Kostenvoranschlag von ei-
nem Handwerker eingeholt werden.
14 Tage bis zur Einholung des Kosten-
voranschlags zu warten, wiare wohl zu
lange®, meint der Rechtsanwalt.

Der Vermieter darfdie Kaution nur
bei tiber die tibliche Abnutzung hin-
ausgehenden Schiden ganz oder teil-
weise einbehalten. Instandhaltungs-
arbeiten wie Ausmalen sind norma-
lerweise nicht Sache des Mieters,
selbst wenn das im Wohnungsmiet-
vertrag steht, und diirfen daher nicht
iiber die Kaution abgedeckt werden.
Konnensich beide Seiten nicht einigen,
bleibt im schlechtesten Fall nur noch
die Klage auf die Riickzahlung der
Kaution. (G)
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