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EFFIZIENZGEWINN FÜR WOHNUNGSUNTERNEHMEN & HAUSVERWALTUNGEN

Kautionen komplett aus deiner Buchhaltung verbannen:

100 % weniger Aufwand, volle Mietsicherheit

Wie der Systemwechsel vom Treuhandsammelkonto zur Deutschen Mietkaution deine internen Kosten,

manuelle Buchungssätze und Zinssteuerpflichten auf null reduziert.

Der Status quo: Warum Treuhandsammelkonten deine Buchhaltung 

lahmlegen

Bei klassischen Treuhandsammelkonten (Omnibus-Konten, z. B. bei der DKB oder Spezialbanken) bist du 
als Verwalter oder Wohnungsgesellschaft selbst rechtlicher Kontoinhaber. Obwohl das Kautionsgeld 
wirtschaftlich dem Mieter gehört, muss jeder einzelne Vorgang wie ein interner Bankbetrieb über deine 
eigenen Geschäftskonten und Bilanzen geschleust werden. Das bindet wertvolle Fachkräfte und erzeugt 
unnötige Kosten:

Permanenter Buchungs- & Abstimmungsaufwand

Jeder Kationseingang, jede Teilzahlung, jede Zinsgutschrift und jede Auszahlung ist eine echte 
Kontobewegung. Sie erfordert manuelle Buchungssätze, Abstimmungen von Verrechnungskonten 
und die permanente Pflege von Mieter-Debitoren.

Komplexe Nebenbuchhaltung (virtuelle Unterkonten)

Da alle Kautionen auf einem einzigen Sammelkonto liegen, muss deine Buchhaltung mietergenaue

Schattenkonten führen, um Zinsen, Teilzahlungen und Einbehalte über Jahre hinweg rechtssicher 
zuzuordnen.

Steuerliche Bürokratie & Zinsbescheinigungen

Kautionszinsen stehen gesetzlich dem Mieter zu. Du musst Zinsbeträge rechnerisch aufschlüsseln,

Zinsabschlagsteuern handhaben und jedem Mieter jährlich Steuerübersichten ausstellen.

Bilanzielle Durchlaufposten & Prüfungsaufwand (§ 551 BGB)

Wirtschaftsprüfer und Betriebsprüfer verlangen für das Kautionsvolumen aufwändige Nachweise über 
die lückenlose, insolvenzfeste Fremdgeldtrennung von deinem operativen Firmenvermögen.

Der Lösungsansatz mit DMK: Statusverwaltung statt Geldfluss

Die Deutsche Mietkaution beseitigt diese Komplexität an der Wurzel: Das Kautionskonto wird nicht auf 
deinen Namen, sondern direkt auf den Namen des Mieters eröffnet und rechtskonform an dich als 
Vermieter verpfändet.

Der Hebel für deinen Deckungsbeitrag:

Der Geldfluss findet ausschließlich zwischen dem Mieter und der deutschen Partnerbank statt. Auf 
den Bankkonten deiner Buchhaltung taucht kein einziger Cent auf. Im laufenden Mietbetrieb 
entstehen null Buchungssätze und null Steuerabrechnungen – bei identischer juristischer 
Zugriffssicherheit.
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Beide Systeme im direkten kaufmännischen Vergleich

Kriterium Klassisches Treuhandkonto 
(z. B. DKB / BfW) 

Deutsche Mietkaution

Du als Vermieter / Verwalter

(treuhänderisch, Aufwand)

Mieter (an dich verpfändet, 
Optional) 

Kontoinhaber

Geldfluss & 
Kontoführung

Fließt voll über deine 
betrieblichen Bankkonten

Fließt direkt zwischen Mieter und 
lizenzierter Partnerbank

Jeder Einzug, jede Teilzahlung 
und Auszahlung muss gebucht 
werden

0 Buchungssätze im 
Normalbetrieb (kein 
Durchlaufposten)

Laufender

Buchungsaufwand

Vollautomatisch durch die Bank 
direkt mit dem Mieter 
abgewickelt

Zins- & 
Steuerabwicklung

Du musst Zinsen manuell 
aufteilen und bescheinigen

Buchhalterischer Nachweis der

Fremdgeldtrennung zwingend 
nötig

Gesetzlich automatisch 
gesichert (bleibt 
Mietervermögen)

Insolvenztrennung 
(§ 551 BGB)

Manuelle 
Kautionsrücküberweisung und

Zahlungsfreigabe

1-Klick-Freigabe der 
Verpfändung im Online-Portal

Prozess bei Mietende 

Buchhalterische

Relevanz

Permanente bilanzielle Belastung 
und offene Posten

Ausschließlich im Schadensfall 
(bei berechtigtem Einbehalt)
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Kaufmännische Einsparpotenziale für Großkunden

Mit DMK transformierst du dein Kautionswesen von einem kostenintensiven Buchhaltungsprozess in eine

schlanke, volldigitale Berechtigungsverwaltung:

Drastische Kosten- & Zeitersparnis

Deine Buchhaltung spart hunderte Arbeitsstunden pro Jahr: keine Unterkonten, keine Sammelkonto-

Abgleiche, keine Steuerbescheinigungen.

100 % rechtliche Absicherung

Gesetzlich normiertes Pfandrecht nach § 1204 ff. BGB. Bei Mietschäden oder Rückständen

rufst du die Kaution direkt digital ab.

Wettbewerbsvorteil bei Mietern

Echtes Mieter-Incentive durch attraktive Guthabenverzinsung. Keine Kautionsstreitigkeiten bei

Ein- und Auszug. 

Kaufmännisches Fazit:

Ein Kautions-Treuhandkonto bindet teure Fachkräfte für rein bürokratische Durchlaufposten. Durch den 
Wechsel zu DMK entlastest du deine Buchhaltung vollständig von Kautionsbuchungen, senkst deine 
Prozesskosten pro Wohneinheit nachhaltig und behältst dabei die identische Sicherheit wie beim 
Treuhandkonto.
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