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und argumentiert, dass im Fall 
des Verkaufs / der Versteigerung 
der Immobilie im Insolvenzfall 
die Pflicht zur Erfüllung der in die 
Versteigerungsbedingungen fal-
lenden Mietrechte – z.B. Rück-
zahlung der Mietkaution – auf 
den Erwerber vollständig über-
gegangen seien. Mit der Neu-
fassung des § 566 a BGB werde 
der Mieter im Veräußerungsfall 
umfassend geschützt. Ob der 
Ersteher die Kaution vom Veräu-
ßerer ausgehändigt bekommen 
hat oder überhaupt noch erhal-
ten kann, sei unerheblich. Die 
Haftung gegenüber dem Mieter 
hänge nicht davon ab, ob der Er-
steher bei dem Voreigentümer 
Rückgriff nehmen kann. 

5.
Fazit

Sofern der frühere Vermieter 
die Kaution nicht insolvenz-
fest – unter Verletzung von 
§ 551 Abs. 3 S. 3 BGB – angelegt 
hatte, geht dessen Insolvenzri-
siko nach Ansicht des Bundes-
gerichtshofs mit Veräußerung 
der Immobilie vom Mieter auf 
den Erwerber über. Der Mieter 
hat dann bei Insolvenz des Ver-
mieters weitaus bessere Chan-
cen, die Mietkaution zurückzu-
erhalten, weil er sich über die 
Regelung des § 566 a BGB bei 
dem Erwerber der Immobilie 
in jedem Fall schadlos halten 
kann. Ob der Erwerber die ge-

leistete Kautionszahlung vom 
Insolvenzschuldner/-verwalter 
zurückerhält, hängt dann von 
der Werthaltigkeit der Insol-
venzmasse ab. 
Der Erwerber einer Immobilie 
im Zwangsversteigerungsver-
fahren sollte daher die poten-
tiell entstehenden Rückzah-
lungsverpflichtungen gegen-
über den Mietern in sein Meist-
gebot einkalkulieren. Gerade 
bei dem Erwerb von Mehrfami-
lienhäusern wird die geleistete 
Mietkaution in Höhe von bis zu 
3 Monatsmieten/Wohneinheit 
eine nicht unerhebliche finan-
zielle Belastung darstellen. 
Der Mieter hingegen ist gut be-
raten, sich nicht auf einen Ver-
kaufsfall im Insolvenzverfahren 
zu verlassen, um seine durch die 
Insolvenz des Vermieters ent-
wertete Forderung doch noch 
realisieren zu können. Bereits 
bei Mietvertragsschluss sollte 
er daher auf die insolvenzfeste 
Anlage seiner Mietkaution und 
die Einhaltung der Regelung in  
§ 551 Abs. 3 S. 3 BGB achten. 
Andernfalls ist es möglich, dass 
der Rückzahlungsanspruch im 
Fall der Insolvenz des Vermie-
ters wertlos wird, weil Insol-
venzmasse für eine Verteilung 
an die Massegläubiger fehlt.
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