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Verpflichtung zur »unverziiglichen«
Kautionsrickstellung

§ 16b MRG verpflichtet den Vermieter zur unverziiglichen Riickstellung der

Kaution nach Ende des Mietvertrages. Damit ist eine wesentliche und fiir die

Praxis bedeutende Anderung der Rechtslage verbunden.

Grundsatzliches zu § 16b MRG*

Das in der Mietrechtswirklichkeit schon seit
langer Zeit existente Phanomen der Kaution
unterlag bis zum Jahr 2009 keiner gesetzli-
chen Regelung. Mit der WRN 2009 setzte der
Gesetzgeber mit Einfilhrung des § 16b ins
MRG erstmals eine fiir den Voll- und Teilan-
wendungsbereich des § 1 Abs 4 geltende Rege-
lung um. Seit der WGG-Novelle 2016 ist § 16b
auch im Bereich des WGG anzuwenden.

Die Kautionsrickstellung wird durch den 2.
Abs des § 16b positiviert. Nach der genann-
ten Bestimmung hat der Vermieter dem Mie-
ter die Kaution samt den aus jhrer Veranla-
gung erzielten Zinsen nach Ende des Mietver-
trags unverziiglich zuriickzustellen, soweit
sie nicht zur Tilgung von berechtigten Forde-
rungen des Vermieters aus dem Mietverhalt-
nis herangezogen wird.

Falligkeit des Riickstellungs-
anspruchs

Nach dem Wortlaut des Gesetzestextes wird
die Kaution mit Ende des Mietvertrages zur
Riickzahlung féllig. Die Beendigung des Miet-
vertrages und die Rickstellung des Mietob-
jektes fallen jedoch regelmifiig zeitlich ausei-
nander. Dem Vermieter ist es im Regelfall erst
nach Riickstellung des Mietobjektes moglich,
eben dieses auf vom Mieter verursachte Scha-
den zu prifen, sodass im Ergebnis eine Scha-
densprifung oftmals nicht moglich ware. In
korrigierender Auslegung des Gesetzestex-
tes wird daher von der Rsp vollig zutreffend
judiziert, dass die Verpflichtung des Vermie-
ters zur Kautionsriickstellung entgegen dem
Gesetzeswortlaut erst mit Riickstellung des
Mietobjekts entsteht.”

Nach der wohl hM ist der Vermieter nicht
Zug-um-Zug zur Kautionsriickstellung gegen
Ruckstellung des Mietgegenstandes ver-
pflichtet. Die Dauer der konkreten Frist ist
grundsatzlich abhédngig von den Umstdn-
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den des Einzelfalls. Zur Feststellung der Sché-
den und zur Einholung etwaiger Kostenvor-
anschldge ist dem Vermieter eine angemes-
sene Frist einzuraumen, wobei aber ein enger
zeitlicher Zusammenhang gewahrt werden
muss.2 In einer jingeren Entscheidung des
LG Salzburg wurde festgehalten, dass ein en-
ger zeitlicher Zusammenhang bei einem Zeit-
raum von knapp zwei Monaten zwischen
Ruckstellung und erstmaliger Schadenbe-
wertung jedenfalls nicht mehr vorliegt.* Dem
Vermieter/Verwalter ist daher dringend zu
empfehlen, die Prifung des Mietobjekts auf
vorliegende Schdden innerhalb einiger we-
niger Werktage nach erfolgter Riickstellung
vorzunehmen und im Falle der Feststellung
entsprechender Schaden zur Bezifferung der
Schadenshohe unverziiglich entsprechende
Kostenvoranschlage einzuholen.

Werden diese Vorgaben vom Vermieter/Ver-
walter nicht eingehalten, sind die sich daraus
ergebenden Konsequenzen durchaus weitrei-
chend. Der Vermieter ist diesfalls trotz allen-
falls berechtigter Gegenforderung zur Ruck-
stellung der gesamten Kaution an den Mie-
ter verpflichtet, sodass ihm sein vertraglich
vereinbartes Sicherungsmittel abhanden-
kommt.

Einbehaltung fiir noch nicht
feststehende Forderungen

Vor Einftihrung des § 16b war der Vermieter
nach der Rsp erst dann zur Riickstellung der
Kaution verpflichtet, wenn klar war, dass eine
Forderung, fur welche die Kaution herange-
zogen werden kann, nicht mehr besteht oder
nicht mehr bestehen kann.® Die jingere Jud
verneint hingegen im Anwendungsbereich
des § 16b ein Einbehaltungsrecht fur noch
nicht feststehende Forderungen des Vermie-
ters aus dem Mietverhéltnis.’

Bei im Zeitpunkt der Rickstellung noch
nicht feststehenden Forderungen wird vor
allem an sich aus der Jahresabrechnung =




ergebende Fehlbetrdge aus Heiz- und
Betriebskostenabrechnung zu den-
ken sein. Im Vollanwendungsbereich
des MRG ist freilich zu beachten, dass
gem § 21 Abs 3 letzter Satz derjenige,
der zum Zeitpunkt der Filligkeit ge-
rade Mieter ist, fir sich aus der Be-
triebskostenabrechnung ergebende
Nachzahlungen aufzukommen hat.

Die Anderung der Rechtslage ist
daher insb fir den Teilanwendungs-
bereich des § 1 Abs 4 relevant. In der
Praxis wird dabei hdufig vereinbart,
dass der Vormieter fir Nachzahlun-
gen, welche der Periode seines auf-
rechten Mietverhdltnisses zuzuord-
nen sind, aufzukommen hat. Kor-
relierend mit einer solchen Abrede
findet sich oftmals die Bestimmung,
dass der Vermieter berechtigt ist, bis
zum Vorliegen der Abrechnung auch
die Kaution einzubehalten® Auf-
grund der Verpflichtung zur unver-
zliglichen Kautionsriickstellung ist
eine solche Vereinbarung nach der
jungeren Rsp jedoch nicht mehr zu-
lassig. Dies widerspricht mE dem Si-
cherungszweck der Kaution, welche
doch gerade der Absicherung samt-
licher Forderungen aus dem Miet-
verhdltnis dient. Allerdings ist die
Kaution nach der gesetzlichen An-
ordnung eben unverziiglich zurtick-
zustellen. Mit diesem Unverzig-
lichkeitsgebot ist es nicht vereinbar,
die Kaution bis zum Vorliegen der
nachsten Betriebskostenabrechnung
(uU also mehrere Monate) einzube-
halten.

Bei der
sind Fehlbetrage gemaf3 § 23 Abs 5
HeizKG von demjenigen nachzuzah-
len, in dessen Nutzungszeitraum der

Heizkostenabrechnung

jeweilige Fehlbetrag fallt. Es kann da-
her auch der Vormieter zur Erstat-
tung des Fehlbetrages verpflichtet
sein. Aufgrund der Verpflichtung
zur unverziiglichen Kautionsrick-
stellung ist der Vermieter jedoch zur
Vornahme einer Zwischenabrech-
nung verpflichtet. Unterldsst er eine
solche, vermag auch die Tatsache,
dass der Fehlbetrag vom Vormieter
zu bezahlen sein kénnte, den Einbe-
halt der Kaution nicht zu rechtferti-
gen.?

»Heranziehen« der Kau-
tion

Der Vermieter ist einerseits zur un-
verzuglichen Kautionsruckstellung
verpflichtet und andererseits muss
die Kaution nach dem Gesetzestext
zur Tilgung »herangezogen« wer-
den. Die Voraussetzung des »He-
ranziehens« erfordert ein aktives
Tun des Vermieters, wobei etwa die
Abgabe einer Aufrechnungserkla-
rung genau als solches zu werten
ist.’® Dem Vermieter/Verwalter ist
daher dringend zu empfehlen, un-
verziiglich nach Kenntnis der Scha-
denshohe auch eine Aufrechnungs-
erklarung abzugeben. Beim Kau-
tionssparbuch ist dabei zu beach-
ten, dass eine Aufrechnung nach
der Judikatur erst nach Realisie-
rung des Kautionssparbuches mog-
lich ist. Das Kautionssparbuch als
regelméfiiges Pfand kann ndmlich
nicht durch Aufrechnung, sondern
lediglich durch Behebung des Gut-
habens verwertet werden. Es ist da-
her auch eine unverziigliche Reali-
sierung des Kautionssparbuches zu
empfehlen. ¢
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Die Kaution im Miet-
recht

o selbstverstandlich die Kau-
Stionszahlung bei Abschluss
eines Mietvertrags ist, so sehr
kann dies bei Mietende zu Strei-
tigkeiten zwischen Vermieter und
Mieter flihren. Dieses Werk aus
der Hand eines in der Praxis tati-
gen Autors bietet eine detaillierte
Bearbeitung der Regelung des
§ 16b MRG, aber auch der Kaution
auBerhalb des MRG.
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