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brauchst wende dich an einen Anwalt oder den
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Vorwort

lch bin Sandra, 53 Jahre alt und Mutter von dreil Kindern. Ich
habe Iin meinem Leben schon einige Wohnungen bezogen und
wieder verlassen. Und ich kann dir sagen: Beim Thema
Mietkaution habe ich so ziemlich jeden Fehler gemacht, den
Mman machen kann.

Einmal habe ich beim Einzug nicht hingeschaut und nichts
dokumentiert. Beim Auszug wollte der Vermieter mir dann
Schaden in Rechnung stellen, die schon vor mir da waren.

lch hatte keinen Beweis. Das Geld war weqg.

Ein anderes Mal habe ich monatelang auf meine Kaution
gewartet, weil ich nicht wusste, dass ich den Vermieter
schriftlich auffordern muss. Ich dachte, das kommt irgendwann
automatisch. Kam es nicht.

Diesen Guide habe ich geschrieben, damit dir das nicht passiert.

Erist fur dich, wenn du gerade deine erste Wohnung beziehst,
wenn du umziehst oder wenn du nach dem Auszug auf dein
Celd wartest.

Im ersten Teil erklare ich dir alles rund um die Mietkaution,
deine Rechte und wie du dein Geld zuruckbekommst.

Im zweiten Teil findest du ein Einzugs-Protokoll zum Ausfullen,
mit dem du den Zustand deiner Wohnung am ersten Tag
festhaltst.

Denn der beste Zeitpunkt, deine Kaution zu schutzen, ist nicht
der Auszug. Esist der Einzug.

Sandra .. by Smarti



Inhalt

Die Mietkaution ist eine Sicherheit, die du deinem Vermieter
beim Einzug hinterlegst.

Sie soll ihn absichern, falls du Schaden an der Wohnung
verursachst oder Miete schuldig bleibst.

Die Rechtsgrundlage dafur ist § 551 des Burgerlichen
Cesetzbuchs.



Wie hoch darf die Kaution sein?
Die Kaution darf maximal drei Nettokaltmieten betragen.

Nettokaltmiete bedeutet:

die reine Miete ohne Nebenkosten und ohne Heizung. Bei einer
Kaltmiete von 600 Euro darf dein Vermieter also hochstens
1.800 Euro verlangen.

Und wenn du das Geld nicht auf einmal aufbringen kannst:
Du hast das Recht, die Kaution in drei gleichen Monatsraten zu
zahlen. Die erste Rate ist zu Beginn des Mietverhaltnisses fallig,
die nachsten beiden mit den folgenden Mietzahlungen. Dein
Vermieter darf dir nicht verbieten, in Raten zu zahlen. Das ist
dein gesetzliches Recht.

Cut zu wissen: Auch bei einer Mieternohung darf dein
Vermieter die Kaution nicht nachtraglich erhohen. Es gilt
Immer die Hohe, die bei Vertragsabschluss vereinbart
wurde.

VWas muss dein Vermieter mit dem Geld machen?

Dein Vermieter darf die Kaution nicht einfach auf seinem
eigenen Konto liegen lassen.

Erist gesetzlich verpflichtet, das Geld getrennt von seinem
Vermogen auf einem separaten Konto anzulegen.

Die Zinsen stehen dir zu, nicht inm. Wenn dein Vermieter die
Kaution nicht ordnungsgemal? anlegt, kannst du die Miete in
Hohe der Kaution einbehalten, bis er es korrigiert.

lch weil3, dass bel den aktuellen Zinsen nicht viel
zusammenkommt. Aber es geht ums Prinzip. Und wenn
die Kaution uber Jahre lauft, summieren sich auch Kleine
Betrage. Frag bei deinem Vermieter ruhig nach, wo dein
Celd angelegt ist. Das ist dein gutes Recht.

Zusammengerasst: Maximal drei Nettokaltmieten.
Ratenzahlung in drei Monaten moglich. Getrennte Anlage
st Pflicht. Zinsen gehoren dir.



Das darf dein Vermieter abziehen

Nicht jeder Abzug von der Kaution ist berechtigt.

Viele Vermieter versuchen, Kosten von der Kaution abzuziehen,
die eigentlich nicht dein Problem sind.

Damit dir das nicht passiert, musst du den Unterschied
zwischen normaler Abnutzung und echtem Schaden kennen.

Was darf abgezogen werden?

Fchte Schaden: Schaden, die du selbst verursacht hast und
die Uber normale Abnutzung hinausgehen.

Offene Mieten: Wenn du am Ende des Mietverhaltnisses
noch Miete schuldig bist.

Nebenkostennachzahlung: Wenn die letzte
Nebenkostenabrechnung eine Nachzahlung ergibt. Dafur
darf der Vermieter einen angemessenen Teil der Kaution
zuruckhalten, bis die Abrechnung erstellt ist.

Schonheitsreparaturen: Nur wenn im Mietvertrag wirksam
vereinbart und du die Wohnung renoviert ubernommen
Nast.



Was darf nicht abgezogen werden?

Normale Abnutzung durch den alltaglichen Cebrauch ist kein
Crund fur einen Abzug. Das bedeutet konkret:

Leichte Verfarbungen an den Wanden durch Licht und
Alterung

Druckstellen im Teppich von Mobeln

Leichte Kratzer im Laminat oder Parkett durch normales
Begehen

Leichte Kalkablagerungen an Armaturen

Vergilbte Silikonfugen im Bad

Abgenutzte Turklinken oder Lichtschalter

All das gehort zum normalen Wohnen. Dein Vermieter kann
dafur nichts von deiner Kaution abziehen.

Tipp: Wenn dein Vermieter Abzuge geltend macht, muss er
jeden einzelnen Posten belegen. Pauschale Abzuge ohne
Nachweis sind nicht zulassig. Frag nach Rechnungen und
Fotos. Und vergleiche sie mit deinem Ubergabeprotokoll
vom Einzug.

Bel meinem letzten Auszug wollte der Vermieter 400 Euro
fur das Streichen der Wande abziehen. Ich hatte die
Wohnung unrenoviert Gbernommen. Nach einem kurzen
Hinweis auf die Rechtslage hat er die gesamte Kaution
zuruckgezahlt. Manchmal reicht ein Satz. Aber du musst
wissen, dass du ihn sagen darfst.

Faustregel: Wenn der Schaden durch normales Wohnen
entstanden ist, darfst du nicht dafur zahlen. Wenn du inn
selbst verursacht hast und er tber das Normale
hinausgeht, darf dein Vermieter ihn von der Kaution
abziehen, aber nur mit Beleg.




So bekommst du dein Geld zuruck

Nach deinem Auszug hat dein Vermieter eine angemessene
Frist, um die Kaution abzurechnen und zuruckzuzahlen.

Eine starre gesetzliche Frist gibt es nicht, aber die Gerichte
erkennen in der Regel drei bis sechs Monate
als angemessen an.

Welche Fristen gelten?

Pruffrist: Der Vermieter hat typischerweise drei bis sechs
Monate nach Auszug und Wohnungsubergabe Zeit, die
Kaution abzurechnen.

Nebenkostenvorbehalt: Steht noch eine
Nebenkostenabrechnung aus, darf der Vermieter einen
angemessenen Teil der Kaution zuruckbehalten. Aber nur
iNn der Hohe, die realistisch als Nachzahlung anfallen
kKonnte, und nicht die gesamte Kaution.

Verjahrung: Dein Anspruch auf Ruckzahlung verjanrt drei
Jahre nach dem Auszug, gerechnet ab dem Jahresende.
Wenn du im Juni 2026 ausziehst, lauft die Frist am 31.
Dezember 2029 ab.



Schritt fur Schritt zu deinem Geld

So gehst du vor, wenn dein Vermieter nicht von allein zahlt:

Schritt 1. Wohnungsubergabe sauber dokumentieren

Am Tag des Auszugs gehst du mit deinem Vermieter
gemeinsam durch die Wohnung. Jeder Raum wird gepruft,
Jjeder Schaden und jeder Zahlerstand wird ins
Ubergabeprotokoll eingetragen. Beide unterschreiben. Wenn
moglich, nimm eine Person als Zeugen mit.

Schritt 2: Abwarten, aber nicht vergessen

Gib deinem Vermieter die drei bis sechs Monate Pruffrist. Setz
dir aber einen Erinnerungstermin, damit du den Zeitpunkt
nicht verpasst.

Schritt 3: Schriftlich auffordern

st die Frist verstrichen und du hast weder Geld noch eine
Abrechnung erhalten, schreibst du deinem Vermieter einen
RUckforderungsbrief. Darin nennst du den Mietzeitraum, das
Ubergabedatum, die Hohe der Kaution und setzt eine Frist von
zwel Wochen zur Zahlung. Einen Musterbrief findest du im
Nnachsten Kapitel,

Schritt 4. Wenn nichts passiert

Reagiert dein Vermieter auch nach der schriftlichen
Aufforderung nicht, hast du mehrere Moglichkeiten. Du kannst
dich an den Mieterschutzbund wenden. ein
Schlichtungsverfahren anstol3en oder als letzten Schritt einen
Anwalt einschalten. In vielen Fallen reicht bereits die schriftliche
Aufforderung, damit dein Vermieter handelt.

Tipp: Schick den Ruckforderungsbrief immer per
Einschreiben oder als E-Mail mit Lesebestatigung. So hast
du einen Nachweis, dass und wann du die Aufforderung
verschickt hast.




Dein Musterbrief zur Ruckforderung

Hier findest du einen Mustertext, den du fur dein
Ruckforderungsschreiben verwenden kannst. Passe die
mMarkierten Stellen an deine personliche Situation an.

[Dein Name]
[Deine Adresse]
[Datum]

An [Name des Vermieters / der Hausverwaltung]

Betreff: RUckzahlung der Mietkaution

Sehr geehrte Damen und Herren,

das Mietverhaltnis Uber die Wohnung in [Adresse der Mietwohnung]
wurde zum [Datum Mietende] beendet. Die WohnungsUbergabe fand am
[Datum Ubergabe] statt.

Bei Mietbeginn habe ich eine Kaution in Hohe von [Betrag] Euro
ninterlegt. Seit der WohnungsUbergabe ist eine angemessene Pruffrist
verstrichen. Die Wohnung wurde im vertragsgemalen Zustand
zuruckgegeben.

lch fordere Sie hiermit auf, die Mietkaution in voller Hohe zuzuglich der
angefallenen Zinsen innerhalb von 14 Tagen auf folgendes Konto zu
Uberweisen:

Kontoinhaber: [Dein Name]

IBAN: [Deine IBAN]

BIC: [Deine BIC]

Sollte die Ruckzahlung nicht fristgerecht erfolgen, behalte ich mir vor,
meine Anspruche rechtlich durchzusetzen.

Mit freundlichen Cruf3en
[Dein Name, Unterschrift]

Tipp: Schick dieses Schreiben als Einschreiben mit
Ruckschein. So kannst du im Zweifel beweisen, dass der
Vermieter es erhalten hat. Bewahre eine Kopie fur deine
Unterlagen auf.



Dieses Protokoll ist dein wichtigstes Werkzeug, wenn es um die
Kaution geht. Beim Einzug gehst du gemeinsam mit deinem
Vermieter durch jeden Raum und haltst den Zustand schriftlich
fest. Kratzer, Flecken, defekte Steckdosen, Wasserflecken, alles
kommt rein. Beim Auszug kannst du dann beweisen, dass ein
Schaden schon vorher da war.

Allgemeine Angaben

Datum der Ubergabe
Adresse der Wohnung

Vermieter (Name)

Mieter (Name)

Zeuge (Name, falls anwesend)

Anzahl Ubergebener Schltssel

Art der Schlussel
(Haus/Wohnung/Keller/Briefkasten)

Fahrradschuppen

Kellerraum




Zahlerstande bei Ubergabe

Strom

Cas

Wasser

Heizung (Warme)

/ustand der Raume

Cehe jeden Raum einzeln durch. Trage alle Mangel, Schaden
oder Besonderheiten ein. Wenn alles in Ordnung ist, schreibe
"keine Mangel". Vergiss nicht, Fotos zu machen.

Wande (Zustand, Farbe)

Boden (Material,
Zustand)

Decke

Turen (Haustur,
Zimmerturen)

Lichtschalter/
Steckdosen

Sonstiges / Mangel




Wande (Zustand, Farbe)

Boden (Material,
Zustand)

Decke

Fenster (Rahmen, Glas,
Dichtung)

Heizkorper

Lichtschalter/
Steckdosen

Rollladen / Jalousien

Sonstiges / Mange!

Wande (Zustand,
Fliesen)

Boden (Material,
Zustand)

Fenster

Spule / Armaturen

Herd / Backofen (falls
vorhanden)

Arbeitsplatte

Schranke / Einbaukliche

Dunstabzugshaube

Lichtschalter/
Steckdosen

Sonstiges / Mangel




Wande (Zustand,
Fliesen)

Boden (Material,
Zustand)

Decke

Badewanne / Dusche

Waschbecken /
Armaturen

Toilette / Spulung

Silikonfugen
Spiegel / Ablage

LUftung / Fenster

Sonstiges / Mangel

Wande (Zustand, Farbe)

Boden (Material,
Zustand)

Decke

Fenster (Rahmen, Clas,
Dichtung)

Heizkorper

Lichtschalter/
Steckdosen

Rollladen / Jalousien

Sonstiges / Mange!




Wande (Zustand, Farbe)

Boden (Material,
Zustand)

Fenster

Heizkorper

Lichtschalter/
Steckdosen

Sonstiges / Mange!

Boden (Zustand)

Gelander / Brustung

Abfluss

Sonstiges / Mange!

Wande / Decke

Boden

TUr / Schloss

Feuchtigkeit / Schimmel

Sonstiges / Mange!




Gibt es Absprachen zu Renovierungen, Einbauten oder
Reparaturen, die du mit deinem Vermieter get mﬁcm nast”
Halte sie hier schriftlich fest.

Mit unserer Unterschrift best dt J’w ‘ r dass dieses Protoko
den Zu CLEH@ der \/\, ohnung be abe vollstandig und
korrekt wiedergibt
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Nachwort

v Du hast jetzt alles, was du brauchst.

v Du weil3t, wie hoch die Kaution sein darf.

v Du weilRt, was dein Vermieter abziehen darf und was nicht.
v Du hast einen Musterbrief fUr die Ruckforderung.

Und du hast ein Protokoll, mit dem du deine Wohnung vom
ersten Tag an richtig dokumentierst.

Das Wichtigste, was ich dir mitgelben mochte: Warte nicht ab.

Schau hin. Dokumentiere. Und fordere ein, was dir zustenht.
Nicht aus Streitlust, sondern weil es dein Geld ist.

Wenn dir dieser CGuide geholfen hat, teile inn gerne mit
Jjemandem, der gerade umzieht oder auf seine Kaution wartet.

Denn die meisten Leute wissen nicht, welche Rechte sie haben.
Und genau das muss sich andern.

Deine Sandra @ by Smarti

Schau nin.

Wer hinschaut, kann steuern.

Instagram: @smartetips_first - Web: www.smartetips.de
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