PASCHEN Rechtsanwilte:

Mietkaution
in der Insolvenz

Das Problem: Sie haben lhre Geschiftsriu-
me gemietet und eine Kaution geleistet. Sinn
und Zweck einer Mietkaution bestehen ei-
gentlich darin, die im Zusammenhang mit
dem Mietobjekt entstehenden Anspriiche des
Vermieters zu sichern. Was aber passiert mit
[hrem Riickzahlungsanspruch nach Beendi-
cung des Mietverhiltnisses, wenn der Vermie-
ter Insolvenz anmeldet?

Die aktuelle Entscheidung: Um dem
Mieter in diesem Fall seinen Riickgewahran-
spruch zu sichern, sieht das Gesetz in § 551
Absatz 3 Satz 3 BGB vor, dass der Vermieter
die Mietkaution von seinem Vermogen ge-
trennt und zum iiblichen Zinssatz anzulegen
hat. Sofern dies geschehen ist, ldsst sich der
Kautionsriickgewihranspruch in der Insol-
venz des Vermieters gemifd § 47 InsO ausson-
dern. Das heiflt der Mieter kann sich darauf
berufen, dass die Kaution zu seinem Vermo-
gen und nicht zu dem des Vermieters bzw.
spiteren Insolvenzschuldners gehort. Deshalb
ist der Mieter auch berechtigt, sofern der Ver-
mieter keinen Anspruch gegen ithn hat, vom
Insolvenzverwalter die volle Mietkaution
samt Zinsen zu verlagern.

Kann er dies aber auch dann tun, wenn
es der Vermieter entgegen seiner Pflicht aus
§ 551 Abs. 3 BGB unterldsst, die Kaution von
seinem Vermogen getrennt anzulegen?
Nein, urteilte jetzt der BGH (Urteil vom 20.
Dezember 2007 - IX ZR 132/06 -) - ebenso
wie seine Yorinstanzen:

Hat der Vermieter die Kaution nicht von
seinem Vermogen getrennt angelegt, 1st der
Riickforderungsanspruch lediglich eine Insol-
venzforderung. Der Mieter sicht im glinstigs-
ten Falle eine geringe Gliubigerquote von
seiner Kaution wieder.

Dass der Vermieter hier seine Pflicht ver-

letzt und den Mieter dadurch finanziell ge-
schidigt hat, indert zwar an diesem Ergebnis
nichts. Jedoch hat er sich in diesem Falle we-
gen Betruges und Untreue strafbar gemacht.
Dariiber hinaus ist der Mieter berechtigt, sei-
nen Interessen ,nachzuhelfen®, indem er die
geschuldeten Mietzahlungen in Hoéhe des
Kautionsbetrages zuriickhalten darf, bis der
Vermieter nachweist, dass er die Kaution
ordnungsgemifd angelegt hat.
Daher unser dringender Tipp: Als Mie-
ter sollten Sie also Thren Vermieter zum recht-
mifRigen Umgang mit Threr Kaution anhal-
ten! Ein hoflicher Hinweis auf die rechtlichen
Folgen kann hierbet hilfreich sein.
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