RECHTSECKE

SICHERHEITSLEISTL
M MIETVERHALTNIS

Im Rahmen eines Mietverhaltnisses ergibt sich fur
die Vermieterschaft oft das Bedurfnis nach gewis-
sen Sicherheiten fur die aus dem Mietverhaltnis
bestehenden Forderungen wie Mietzinse, Neben-
kosten oder auch Beschadigung des Mietobjekts.
Die Moglichkeiten hierfur sind zahlreich, z.B. ein
Schuldbeitritt (solidarische Haftung eines Dritten),
eine Burgschaft, Garantien, Faustpfandbestellung
oder auch den Abschluss von Versicherungen. Die
wohl bekannteste Moglichkeit stellt jedoch das
Mietkautionsdepot im Sinne von Art. 257e OR dar.

DIE VEREINBARUNG

Will ein Vermieter einer Wohn- oder Geschaftslie-
genschaft ein Mietzinsdepot vom Mieter erhaltlich
machen, so ist dies bereits zu Mietbeginn vorzugs-
weise im schriftlichen Mietvertrag selbst besonders
zu vereinbaren. Sofern im Laufe eines Mietverhalt-
nisses eine Sicherheitsleistung eingefuhrt werden
soll oder eine bestehende gar erhdht werden soll, so
ist nach Art. 269d OR vorzugehen und dem Mieter
eine einseitige Vertragsanderung mit dem offizi-
ellen Formular anzuzeigen. Zu beachten ist, dass
diese Anzeige dem Mieter 10 Tage vor Beginn der
vertraglich vereinbarten Kundigungsfrist zugegan-
gen sein muss.

DIE HOHE

Nach Art. 257e OR kann ein Vermieter einer Wohn-
liegenschaft vom Mieter eine Sicherheit in Form
von Geld oder auch Wertpapieren in Hohe von ma-
ximal drei Bruttomonatsmietzinsen, d.h. inkl. Ne-
benkosten, verlangen. Bei Geschaftsliegenschaften
ist der Betrag nicht ausdrucklich im Gesetz gere-
gelt, jedoch darf das Verhaltnis Mietzins zum po-
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tentiellen Schaden nicht ubermassig sein — zumal
dem Vermieter von Geschaftsraumlichkeiten da-
ruber hinaus auch das Retentionsrecht an sich in
den Raumlichkeiten befindlichen Sachen des Mie-
ters zusteht (Art. 268 OR). Als Faustregel gelten 6-12
Bruttomonatsmietzinse.

DIE HINTERLEGUNG

Die Sicherheit in Geld ist bei einer Bank auf einem
Sparkonto, lautend auf den Namen des Mieters, zu
hinterlegen. Die Zinsen des hinterlegten Geldbetra-
ges stehen somit dem Mieter zu. Sie dienen eben-
falls als Sicherheit und sind dem Mieter wahrend
des Mietverhaltnisses nicht herauszugeben. Sofern
der Mieter die Hinterlegung nicht leistet, kann der
Vermieter nach Schuldbetreibungsrecht vorgehen
und eine Betreibung auf Sicherheitsleistung an-
heben.

(Bild Unsplash).
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DIE HERAUSGABE

Die Bank darf diese Sicherheit nur mit Zustimmung
beider Parteien oder gestutzt auf einen rechtskraf-
tigen Zahlungsbefehl oder auf ein rechtskraftiges
Gerichtsurteil herausgeben. Zu beachten ist, dass
wenn ein Vermieter wegen ausstehender Forde-
rungen des Mieters die Sicherheit verlangt, er eine
Betreibung auf Pfandverwertung einzuleiten hat.
Leitet er eine gewdhnliche Betreibung ein, kann
der Mieter die Vorausverwertung des hinterlegten
Geldbetrages als Pfand verlangen (Einrede des be-
neficium excussionis realis). Die Betreibungshand-
lungen mussten in diesem Falle erneut und von
vorne angegangen werden.

Sofern der Vermieter innerhalb eines Jahres keinen
Anspruch gegenuber dem Mieter rechtlich geltend
gemacht hat, so kann der Mieter von der Bank die
Ruckerstattung der Sicherheit verlangen.

DAS FAZIT

Die gesetzliche Moglichkeit betreffend Sicherheits-
leistung durch den Mieter stellen fur einen Ver-
mieter eine solide Méglichkeit zur Begrenzung der
finanziellen Folgen dar. Voraussetzung ist jedoch
auch hier, dass die gesetzlichen Spielregeln — von
beiden Seiten - eingehalten und allfallige Fallstri-
cke beachtet sowie vermieden werden.
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