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Rechtsprechung

Mietsicherheit: Zahlung einer (Bar-)Kaution und
Biirgschaftserklarung der Eltern sind (zusammen)

unzulassig

Verlangt der Vermieter neben einer Barkaution in Hohe von drei Kaltmieten noch (zuséatz-
lich) eine Biirgschaftserklarung der Eltern der Mieterin, ist dies unzulassig.

AG Neustadt/Riibenberge, Urteil vom 28.09.2015 - 41 C 630/15, Volltext: IMRRS 2016, 0426

BGB § 551 Abs. 1, § 812 Abs. 1 Satz 1 Alt. 1

Problem/Sachverhalt

Der Beklagte ist Eigentiimer und Vermieter einer
Wohnung. Der Klager ist der Vater der Mieterin. Im
Mietvertrag ist vereinbart, dass eine Mietsicherheit
in Hohe von drei Kaltmieten in bar zu leisten ist. Fer-
ner hat der Vermieter vor Abschluss des Mietver-
trags diesen unter die Bedingung gestellt, dass der
Vater der Mieterin eine Birgschaftserkldarung
abgibt. Nach vier Jahren hat der Vermieter den Biir-
gen aus der selbstschuldnerischen Biirgschaft in
Anspruch genommen. Der Vater weist das Begehren
zuriick und verlangt die Herausgabe der Biirg-
schaftserkldrung. Der Vermieter hat dies verweigert.

Entscheidung

Das Amtsgericht verurteilt den Vermieter antragsge-
maR, da dieser die Biirgschaftsurkunde auf Kosten
des Vaters der Mieterin ohne Rechtsgrund erlangt
hat. Der zwischen den Parteien geschlossene Biirg-
schaftsvertrag ist wegen Ubersicherung gemaB
§ 134 BGB nichtig. Gemal der gesetzlichen Rege-
lung (§ 551 Abs. 1 BGB) darf die Mietsicherheit
hochstens das Dreifache der auf einen Monat ent-
fallenden Miete ohne die als Pauschale oder als
Vorauszahlung ausgewiesenen Betriebskosten
betragen. Dariiber hinaus ist eine zum Nachteil des
Mieters abweichende Vereinbarung unwirksam (vgl.
§ 551 Abs. 4 BGB). Der Vermieter argumentierte
hier mit verschiedenen Personen. Ausweislich der
selbstschuldnerischen Biirgschaft galt diese jedoch
fur samtliche Zahlungsanspriiche aus dem Miet-
verhdltnis und war Voraussetzung fiir den abzu-
schlieBenden Mietvertrag. Insoweit handelt es sich
hier um eine Besicherung derselben Sache. Diese
zusammengerechnet darf den nach § 551 Abs. 1
BGB hochst zuldssigen Betrag nicht iiberschreiten
(Kumulationsverbot). Insoweit war der Vermieter zur
Herausgabe der Biirgschaftsurkunde verpflichtet.
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Praxishinweis

Die Entscheidung ist richtig, da Mieter nur in diesem
Fall in ihrer wirtschaftlichen Bewegungsfreiheit
geschiitzt werden. Andernfalls konnte die gesetz
liche Grenze durch die Inanspruchnahme Dritter, ins-
besondere Eltern, umgangen werden. Dies ist nicht
gewollt und daher nicht zulassig. Mehrfachsicherun-
gen sind daher unwirksam, soweit sie zusammenge-
rechnet drei Monatsmieten bersteigen (vgl. BGH,
Urteil vom 20.04.1989 - IX ZR 212/88, IMRRS
2007, 2542). Anders verhalt sich dies nur, wenn der
Dritte unaufgefordert dem Vermieter eine Biirg-
schaft fiir den Mieter zusagt. Verbiirgt sich der Dritte
unaufgefordert (auch) unter der Bedingung des
Abschlusses eines Mietvertrags gegeniiber dem Ver-
mieter, ohne dass dadurch erkennbar der Mieter
belastet wird, ist die Annahme einer solchen Biirg-
schaft durch den Vermieter wirksam (vgl. BGH, IBR
1990, 460). Dies war hier gerade nicht der Fall, da
der Vermieter eine Biirgschaftserkldarung des Vaters
von dem Abschluss des Mietvertrags mit der Tochter
abhangig gemacht hatte. Insoweit war dieser dop-
pelt gesichert und verpflichtet, die Biirgschaftsur-
kunde herauszugeben.
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