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A. Gesetzestext

"8 554a. Barrierefreiheit

(1) Der Mieter kann vom Vermieter die Zustimmung zu baulichen Veranderungen oder
sonstigen Einrichtungen verlangen, die fir eine behindertenger echte Nutzung der Mietsache
oder den Zugang zu ihr erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes Interesse daran hat. Der
Vermieter kann seine Zustimmung verweigern, wenn sein Interesse an der unveranderten
Erhaltung der Mietsache oder des Gebaudes das Interesse des Mieters an einer
behindertengerechten Nutzung der Mietsache tiberwiegt. Dabei sind auch die berechtigten
Interessen anderer Mieter in dem Gebaude zu ber licksichtigen.

(2) Der Vermieter kann seine Zustimmung von der Leistung einer angemessenen zusatzlichen
Sicherheit fir die Wieder herstellung des ur spriinglichen Zustandes abhangig machen. § 551
Abs. 3 und 4 gilt entsprechend.

(3) Eine zum Nachteil des Mietersvon Abs. 1 abweichende Vereinbarung ist unwirksam."

B. Dielntention des Gesetzgebers
1. Der Anspruch und der gute Wille

Mit dem Mietrechtsreformgesetz vom 19.06.01 (BGBI. | S. 1149 ff.) ist das
Mietrecht nicht nur neu gegliedert, sondern auch um enige neue Bestimmungen
erweitert worden. Hierzu gehdrt auch der § 554a BGB —Barrierefraheit-, der erst
relativ spét in das Gesetzgebungsverfahren eingeflossen ist.

Die Aufnahme einer Bestimmung Uber barrierefreies Wohnen ist das Ergebnis der
Beratungen des Rechtsausschusses und soll die sogenannte " Treppenlift-
Entscheidung” des Bundesverfassungsgerichts vom 28.03.20007 in
dlgemenverbindliche Gesatzesform umsetzen.

Der Rechtsausschul3 sah diese gesetzgeberische Umsetzung fir notwendig an, well
"gerade dtere Menschen, fir die ein Umbau wegen einer dtersbedingten
Gebrechlichkeit wichtig werden kann, um in der angestammten Wohnung bleiben zu
konnen, ... haufig eine Ausainandersetzung mit dem Vermieter scheuen” werden.
"Der Ausschuld mochte deshab mit einer ausdrticklichen Norm im Burgerlichen
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Gesetzbuch fir mehr Rechtsklarheit und Rechtssicherheit sorgen, sowie die

V erhandlungsposition behinderter Menschen gegentiber dem Vermieter stérken und
ein Signa setzen'®

2. DieWirklichkeit und die Gefahr der Desinfor mation

Wie be viden gesatzlichen Neuerungen elen dlerdings der sachlichen Informeation
viele Verkirzungen und Halbwahrheiten voraus, die der Intention des Gesetzgebers
nicht forderlich sind. Weder mul3 der Vermieter jedem Wunsch des behinderten
Mieters auf Umbau der Mietwohnung zustimmen, noch muf3 der Vermieter nun dem
behinderten Mieter die Wohnung behindertengerecht umbauen.

Gerade bel dem sensiblen Thema der Behinderungen ist eine weitverbreitete
Kenntnis der abgestuften Regelung Uber die Barrierefreiheit in § 554a BGB aullerst
wichtig, um zu verhindern, dal3 die neue Bestimmung sich kontrgproduktiv auswirkt,
well ein mdglicherwe se unzureichend informierter Vermieter z.B. dann aus Angst vor
einem von ihm nicht mehr beainfluf¥aren Umbau seines Hauses "vorsichtshal ber”
saine Migtwohnungen gar nicht mehr an behinderte Mitblrger vermietet.

C. 8554a Abs. 1 BGB, dieBarrierefreiheit im einzelnen:
I. Anspruchsvoraussetzungen

Ausgangspunkt des § 554a Abs. 1 BGB i, dal3 der Mieter vom Vermieter die
Zusimmung zu baulichen Verdnderungen oder songtigen Einrichtungen verlangen
kann, die fr eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache oder den Zugang zu
ihr erforderlich and. Es hat dlerdings eine mehrdufige I nteressenabwagung
dettzufinden. Im einzenen:

1. behindertenger echt
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Ermoglicht werden soll mit der neugeschaffenen Vorschrift eine behindertengerechte
Nutzung der Wohnung oder des Zugangs zu ihr. Dabel ist der Begriff behindert nicht
nur im engen Sinne des Sozidrechts zu verstehen, wie etwain 8 3
Schwerbehindertengesetz. Erfald werden soll vielmehr "insbesondere jede erhebliche
und dauerhafte Einschrankung der Bewegungsfahigkeit, unabhéngig davon, ob se
bereits bel Mietbeginn vorhanden ist oder erst im Laufe des Mietverhdtnisses, z.B.
aufgrund eines Unfalls oder des Alterungsprozesses entsteht. Damit gilt die Regelung
vor dlem auch fr die Gruppe der dten Menschen, die ihre Wohnung dtersbedingt
umgestalten miissen, um nicht in éin Pflegeheim zu ziehen.”

2. Nutzung

Mit der Formulierung behindertengerechte Nutzung soll klargestellt werden, dal3 der
Anspruch auf Zugstimmung des Vermigters zu baulichen Verdnderungen nicht nur im
Falle einer Behinderung des Mieters besteht, sondern auch Behinderungen etwavon
in der Wohnung des Mieters |ebenden Angehorigen oder des L ebensgefahrten erfaldt
werden sollen; letztlich Behinderungen von dlen Personen, die der Mieter
berechtigterweise in die Wohnung aufgenommen hat, ohne dal3 diese selber
Mietpartel Snd. Zu beachten it dlerdings, dal3 in diesem Fall nach der gesetzlichen
Formulierung Anspruchsinhaber "der Mieter” ist. Der vorstehend genannte erweiterte
Personenkreis hat aso keine eigene Anspruchsberechtigung dem Vermieter
gegeniiber.

3. Bauliche Veranderungen

Bauliche Veranderungen fir eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache sind
zum Beispiel der Einbau einer behindertengerechten Nal3zelle, der Einbau einer
Behindertentailette, die Verbreiterung von Turen, das Neuverlegen von Leitungen
und das anschlief3ende Versetzen zu hoch angebrachter Schdter und Armaturen, die
Schaffung eines schwellenfreien Ubergangs zum Balkon oder zur Terrasse.

4. Sonstige Einrichtungen

Der Beyriff der songtigen Einrichtungen fir eine behindertengerechte Nutzung soll ein
Auffangmerkmd fir Malinahmen darstelen, "die begrifflich nicht unbedingt unter ene
bauliche Verénderung fdlen, well Se nicht massiv die bauliche Substanz verandern,
etwa wenn besondere Griffe an eine Wanne anzubringen sind oder eine VVorrichtung
an der Decke befestigt werden soll, an der sich der behinderte Mensch hochziehen
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kann". Da gerade die genannten Beispiele zwanglos auch unter den Begriff der
baulichen Veranderungen fdlen, ist der Begriff der sonstigen Einrichtungen eigentlich
Uberfllissg. Auch kleine bauliche Verénderungen (wie die beiden genannten
Beispide) snd bauliche Verénderungen. Der daneben stehende Begriff der sonstigen
Einrichtungen wird dlenfals zu Abgrenzungsproblemen filhren, auch wenn sefir das
Ergebnis ohne grof3e Auswirkungen sein dirften.

Hierzu wird vertreten, dal3 mit "songtigen Einrichtungen” Einrichtungenim Sinnedes §
539 Abs 2 BGB zu verstehen saien. Dies erscheint dlerdings fraglich, well dann
unter dlen von § 539 BGB erfdden Einrichtungen die Tellmenge der
behindertengerechten Einrichtungen Uber § 554a Abs. 2 BGB einer gesonderten
Kautiongpflicht unterworfen wirde. Auch hat der Gesetzgeber mit der Formulierung
"songtige’" Einrichtungen und mit der 0.g. Erléuterung in der Bundestagsdrucksache
deutlich gemacht, dal3 hier nur ein Auffangtatbestand fir "kleine Baumal3nahmen"
gechaffen werden sollte. Letztlich ist aber auch dies ein eher akademischer Streit,
der fur die Frage, ob der Vermieter nach § 554a Abs. 1 BGB einer solchen
Mal3nahme zugtimmen mul3, ohne Beang is.

5. Mietsache

Bauliche Veranderungen zur behindertengerechten Nutzung der Mietsache
bezeichnen solche baulichen Verénderungen, die innerhab der Wohnung staitfinden.
Darunter falen nach der ratio legis aber auch Balkone, Terrassen oder mitvermietete
Nebenréume wie zum Beispid Kdlerrdume.

6. Zugang zur Mietsache

Bauliche Veranderungen mit dem Ziel eines behindertengerechten Zugangs zur
Mietsache betreffen zum Belspid den Eingangsbereich des Hauses (etwa Bau einer
Rampe), die Haustlr (etwa eine Verbreiterung) oder den Hausflur (etwa zusétzliche
Haltegriffe oder Einbau eines Treppenlifts).

Hier kdnnen durchaus Probleme auftauchen, zuma nach den Materidien
ausdrticklich auch die Altersgebrechlichkeit Anlald zur Schaffung der Besimmung
gegeben hat. Ab wann ist eéin Mensch so gebrechlich, dal3 er den Einbau eines
Treppenlifts beanspruchen kann? Hier diirfte die Losung in den Anforderungen
liegen, die man an die "Erforderlichket" gdlt:
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7. Erforderlichkeit

Die baulichen Verénderungen oder songtigen Einrichtungen miissen fir eine
behindertengerechte Nutzung der Wohnung oder des Zugangs zu ihr erforderlich
sein. Eine blof¥e Niitzlichkeit oder gar nur der blofRe Wunsch des Mieters reichen
mithin nicht aus. Aus dem Beyriff der Erforderlichket wird vidmehr zu folgern sain,
dal3 es sch um eine Verdnderung handeln muf3, ohne die eine behindertengerechte
Nutzung der Wohnung oder des Zugangs zu ihr nicht erfolgen kann, die dso insoweit
unerl&lichig.

Diese redtriktive Interpretation des Begriffs der Erforderlichkeit bedeutet z.B., dal3
ein Angpruch auf Einbau eines Treppenlifts nicht schon besteht, wenn der Mieter
(noch) unter grof3en M tihen seine Wohnung erreichen kann, sondern erst dann, wenn
er es ohne den Treppenlift gar nicht mehr schafft.

8. I nter essenabwéagung

Sodann hat eine Interessenabwagung zu erfolgen: Der Mieter kann die baulichen
Veranderungen flr eine behindertengerechte Nutzung der Wohnung Gberhaupt nur
verlangen, wenn er ein berechtigtes Interesse daran hat. Auch dann kann der
Vermieter aber seine Zustimmung verwegern, wenn sein Interesse an der
unverénderten Erhatung der Mietsache oder des Gebaudes das Interesse des
Mieters an einer behindertengerechten Nutzung der Mietsache Uberwiegt. Bel dieser
Abwagung muf3 der Vermieter auch die berechtigten Interessen anderer Mieter in
dem Gebaude berticksichtigen.

Die mehrfache Verwendung ausfulllungsbedirftiger Begriffe -berechtigtes Interesse
des Mieters, Uberwiegendes Interesse des Vermieters, berechtigte Interessen der
anderen Mieter- macht auch gleich mehrfach deutlich, dal? es hier in besonderer
Weise auf die Umaténde des Einzefales ankommt. Dabel snd nach der
Bundestagsdrucksache in die Abwéagung "dle generdll und im konkreten Einzelfall
erheblichen Umatande einzustellen, wie z.B. Art, Dauer, Schwere der Behinderung,
Umfang und Erforderlichkeit der Malinahme, Dauer der Bauzeit, Moglichkelt des
Ruickbaus, bauordnungsrechtliche Genehmigungsféhigkeit, Beaintrachtigung der
Mitmieter wahrend der Bauzeit, Einschrénkungen durch die Mal3nahme selbst sowie
madgliche Haftungsrisken des Vermieters etwa aufgrund der ihm obliegenden
Verkehrss cherungspflicht. Daneben kdnnen die Gerichte ... in der Abwagung auch
berlicksichtigen, ob durch Auflagen an den Mieter wie etwa den Abschlul? einer
Haftpflichtverscherung magliche Nachteile fir den Vermieter gemildert werden
konnen, so dal3 dies inggesamt zur Zuléssigkeit der Umbaumal3nahme fhrt.”

8 Drucksache des Bundestags 14/5663 vom 27.03.2001, S. 78,
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Dabel ist bemerkenswert, dal’ in der Bundestagsdrucksache sogleich zu lesen i,
was "die Gerichte" dlesin die Abwagung noch eingellen konnen; z.B Uber die -
ohnehin komplizierte- Gegentiberstellung von den berechtigten Interessen des
Mieters, dem Interesse des Vermieters und den berechtigten Interessen anderer
Mieter hinaus auch noch Uberlegungen moglicher Kompensation, mit denen dem
Mieter ein eigentlich nach § 554a Abs. 1 BGB zu versagender Anspruch dann doch
noch zugesprochen werden kann (im Beispiel durch eine spezielle
Haftpflichtversicherung). Damit folgt der Gesetzgeber zwar den Uberlegungen des
BVerfG in der "Treppenliftentscheidung” Aber erwartet der Gesetzgeber mit seiner
neuen Bestimmung, dal3 die Frage ihrer Anwendung stets oder doch Uberwiegend
bel Gericht "landet”, well die Parteien des Mietvertrages mit ihr nicht zurecht
kommen?

Dabeal mul3 doch in der Praxisdiein 8§ 554a Abs. 1 BGB genannte Prifung der
Anspruchsvoraussetzungen, dabel vor alem die schwierige Frage der umfassenden

| nteressenabwégung, zunéchst einma der Vermieter vornehmen, an den das
Ansinnen des Mieters auf behindertengerechten Umbau der Wohnung oder des
Zugang herangetragen wird. st esdabel dann seine Aufgabe, sich auch noch zu
Uberlegen, wie ein eigentlich nicht bestehender Anspruch durch Kompensationen
(s.0.) doch noch fur den Mieter redisierbar wirde? -Moglicheweise ist der
Vermieter selbst bei gutem Willen hier einfach Uberfordert, und moglicherweiseist 8
554a BGB dann (Ieider) eine derjenigen Bestimmungen, die ohne Einschaltung
juristischen Beistands vom "Normalblrger” nicht angewandt werden kann.

Ist die Frage dann erst eéinmal bal Gericht, bietet (in noch grofRerem Umfang ds bel
der Definition der "Erforderlichkeit™) die vom Gericht vorzunehmende umfassende

I nteressenabwaégung Spidraum fur richterliche Wertungen. Gerade weil die
Abwégung so umfassend ist, kdnnen hier von den Gerichten bei dhnlichen
Sachverhdten leicht ganz andere Schwerpunkte gesetzt werden. Wenn man eine
vorsichtige Prognose wagt, it hier alerdings zu erwarten, dal die Gerichte die
Interessen des behinderten Mietersin der Interessenabwagung recht grof3ziigig
gewichten werden. Dieswar in der Vergangenheit gerade bel den Eingangsgerichten
bel Mieterschutzbestimmungen der Fall (wobe hier nicht dartiber diskutiert werden
soll, ob das nun im Einzdfal "gut" oder "schlecht” war); jedenfdls aber kann gerade
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§ 554a BGB Anlal3 zu einer mieterfreundlichen Rechtsprechung geben. Die
psychologische Barriere it doch recht hoch, einem behinderten Mitbirger im
Gerichtssad ins Gesicht zu sagen, dal’ seine Interessen denjenigen des nicht
behinderten Vermieters und der nicht behinderten Ubrigen Mieter des Hauses
unterzuordnen sind. Und in der Presse mag man dann ggf. zudem noch in
verkutrzenden Darstdlungen von dem "behindertenfeindlichen” Gericht nachlesen.

Dabei sollte alerdings nicht vergessen werden, dal3 § 554a BGB einen sehr
weitgehenden Eingriff in das -dlerdings sozidpflichtige - Eigentum des Vermieters
zuldd. War er bidang in der Regd dlenfdls mit der tatséchlich Vermigtererfahrung
belagtet, z.B. zwangsgerdumte Wohnungen in einem stark renovierungsbedirftigen,
aber inihrem Grundrif3 doch unangetasteten Zustand zuriickzubekommen; und war
er bidang alenfals mit der rechtlichen Frage befal¥, ob er eine Satdllitenschiissdl des
Mieters an der Hauswand dulden mufe (und schon das hat die Gerichte nachhdltig
beschéftigt), erreicht der mdgliche Eingriff in das -sozidpflichtige- Eigentum des
Vermigters nun ganz andere Dimensionen. Der Vermieter, der "sain” Haus mit
"seinem’" Geld maglicherwese in bestimmter Hingcht geplant hat, z.B. einen
bestimmten optischen Eindruck des Eingangsbereichs erreichen wollte, mul3 nun ggf.
hinnehmen, dal3 ein Dritter seine Planungen an die Stelle seiner (des Vermieters)
elgener Planungen setzt und das Haus dann auch noch nach den Vorgtelungen des
Dritten umgebaut wird. Die spétere Riickbauverpflichtung 8ndert im Beispid Sl
nichts daran, dal3 der Vermieter vidleicht schon kurz nach Fertiggtdlung des Hauses
und dann ggf. Gber Jahre einen Eingangsbereich vorfindet, den er selber d's Erbauer
des Hauses so nicht gewallt hat. Diese (mégliche) Schwere des Eingriffsin das -
sozidpflichtige- Eigentum sollte jedenfdls bel der Interessenabwagung nicht ganz aus
den Augen verloren werden.

1. Vermieter zustimmung

1. Zustimmung statt Vornahme der Arbeiten

Sind dleder in 8§ 554a Abs. 1 BGB genannten Voraussetzungen im Sinne des
Mieters zu bgahen, kann er vom Vermieter die Zusimmung zu baulichen
Veranderungen flr eine behindertengerechte Nutzung der Wohnung oder ihres
Zugangs verlangen.

Die Vornahme der Arbeiten durch den Vermieter kann der Mieter nicht verlangen.
Das bedeutet, dal3 der Mieter die Arbeiten selbst und auf egene Kosten vornehmen
lassen mul3.

2. Verweigerung bei Eigenleistungen des Mieters?
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Problematisch erscheint der Fall, dal? der Mieter die Arbeiten dann aus
Kogtengriinden in Eigenlestung oder "V erwandtschaftshilfe’ ausfihren mochte. Das
Problem wird um so gréfer, je mehr die Arbeiten Scherheitsrelevante Telle des
Hauses betreffen (Statik) oder Gebdudeteile, die auch von anderen Hausbewohnern
genutzt werden (Haustir, Hausflur). Hier wird man entsprechend der
Rechtsprechung zur Anbringung von Parabolantennen durch den Mieter dem
Vermiegter das Recht zuzubilligen haben, dal3 er auf die Ausfiihrung durch einen
anerkannten Fachbetrieb bestehen kann.

Bezogen auf die Zugtimmung bedeutet das, dal? der Vermieter die Zustimmung
verweigern kann, wenn der Mieter sogleich erklart, er werde die Arbeitenin

"V erwandtschaftshilfe" ausfiihren lassen. In der Praxis wird sich dieses Problem aber
meis erst selen, nachdem der Vermieter die Zustimmung zu bestimmten Umbauten
bereits erteilt hat. Beginnt dann die "V erwandschaftsmannscheft” mit den
Umbauarbeiten, bleibt dem Vermieter kaum etwas anderes Ubrig, s dies zundchst
durch einswelligen Rechtsschutz zu unterbinden.

3. Zustimmung zu bestimmten baulichen Ver@nderungen

Nach § 554a Abs. 1 BGB mul3 eine bauliche Verénderung zur behindertengerechten
Nutzung erforderlich und durch Gberwiegende I nteressen des Mieters gerechtfertigt
SN (s0.), und logisch ist zu ergénzen, dald Sch dasimmer nur auf eine bestimmte
bauliche Verdnderung beziehen kann, nicht auf eine generdlle Erlaubnis zur
Umgestatung des Hauses. Es sind dlerdings durchaus Félle denkbar, in denen der
Vermieter nach § 554a Abs. 1 BGB einer baulichen Verénderung zustimmen milde,
aber nicht gerade der konkret vom Mieter gewollten. Ob man diese Frage unter dem
Gesichtspunkt der Erforderlichkeit oder der Interessenabwagung behandelt oder
selbstdndig unter dem Gesichtspunkt, welcher von mehreren denkbaren Mal3nahmen
der Vermieter zustimmen muf3, ist dabei fUr das Ergebnis ohne Belang.

Beispid: Mieter und Vermieter sind sich dartiber einig, dal3 es eines erlel chterten Zugangs des behinderten
Mieters zu der im Obergeschol3 gel egenen Wohnung bedarf. Der Mieter mbchte einen Treppenlift
einbauen, der an der Wand des Hausflurs entlang in die erste Etage fihrt. Dadurch wirde des
Transportieren von Gegenstdnden, z.B. das Herauftragen von Kinderwagen durch den Hausflur erschwert.
Der Vermieter mdchte den Hausflur deshab von diesem Hindernis freihaten und favorisiert einen
technisch ebenfalls moglichen Aufzug, der neben dem Haus zum Balkon des Miegters fuhrt. Wenn beide
Maglichkeiten das Zid der Schaffung eines erlechterten Zugangs zur Wohnung gleichermal3en erreichen,
wird man hier digenige Ma3name zu wahlen haben, die fur die tbrigen Bewohner am wenigsten stérend
ist, auch wenn se fur den behinderten Mieter -im Beispid etwawegen deswelteren Weges bis zum
Aufzug neben dem Haus- moglicherweise unbegquemer i

10 OLG Frankfurt, NJW 1992, S. 2490
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Die Problematik vergérkt sch, wenn von mehreren technischen Moglichkeiten eine
deutlich teurer bzw. preiswerter ist.

Beigpid: Im obigen Beispid soll der Aulenlift zum Balkon teurer sein asder Treppenlift. Auch hier kann
die Abwégung trotzdem zugunsten des Aul3enlifts ausfalen, da dieser die Ubrigen Mieter weniger Sort
und § 554a BGB dem Mieter keinen Anspruch auf den jewells preiswvertesten Weg zum barrierefreien
Wohnen gibt.

Und schliefdich verstérkt sch die Problematik ein weiteres Md, wenn ds Grund fr
die unterschiedlichen Kogten lediglich &sthetische Gesi chtspunkte mal3geblich sind.
Hier durfte die Entscheidung schwieriger werden, da geringere optische
Beaintrachtigungen (“weniger schon™) nicht das Gewicht geringerer tatsachlicher
Bea ntréchtigungen haben dirften.

Beigpid: Vermieter und Mieter sind sch einig, dal3 zur Ermdglichung eines behindertengerechten Zugangs
angele von bisher drei Stufen zur Haustr nun dort eine Rampe gebaut werden muf3. Der Vermieter soll
im Beispid das Haus mit einer sehr aufwendigen aul3eren Fassade und teuren AulRenaniagen ausgedtattet
haben. Kann er vom Mieter nun den Bau einer optisch zu diesem éuleren Eindruck des Hauses passenden
Rampe mit hochwertigem Keramikbelag verlangen, oder kann umgekehrt der Mieter auf eine einfache
Betonrampe bestehen? Auch hier diirfte gelten, dal? § 554a BGB dem Mieter keinen Anspruch auf die
absolut preiswerteste bauliche Verdnderung gibt. Allerdingswird man hier den Punkt, an dem man
zugunsgten des Mieters entscheiden muf3, schneller erreichen; dabel sind aber auch dieindividuelen
Vermogensverhéltnisse des Mieters zu berticksichtigen.

Prozessud birgt die Falgestdtung, dal3 der Vermieter zwar mit dem Ziel der
baulichen Veranderungen grundséizlich einverstanden ist, aber Streit Uber die
zweckmadgste Mainahme zur Erreichung des Zides besteht, einige Tlcken. Im
Interesse eines schliefdich auch vollstreckbaren Tenors muf3 der Mieter wohl oder
Ube auf Zustimmung des Vermieters zu einer bestimmten Malinahme klagen. Klagt
er auf Zustimmung zu einem Treppenlift, und wéare (Sattdessen) ein Aulienlift von 8
554aAbs. 1 BGB umfadt, muf3 die Klage insgesamt abgewiesen werden. Der
Aulenlift i nicht ein Weniger zum Treppenlift, So dal? der AulZenlift zugesprochen
und die Klage im Ubrigen abgewiesen werden konnte. Kann der Mieter aber, um
dieser prozessuaden Folge zu entgegen, die Klage vom Treppenlift auf den AufZenlift
umstellen? Ist das (noch) nach § 263 ZPO sachdienlich, oder doch schon etwas ganz
anderes, dasin einem neuen Rechtssireit erdrtert werden muf3?

Auch hier ist der Punkt, an dem die Juristen streiten werden, schnell erreicht: Z.B.
mag en Mieter auf Zustimmung zu einem an der rechten Sate des Hausflurs
angebrachten Treppenlift klagen. Im Prozel3 stdlt sich heraus, dal3 dann andere
Mieter mit Kinderwagen aufgrund der Sperrigkeit derselben nicht mehr in ihre
Wohnungen kdmen (= Berticksichtigung der berechtigten Interesssen anderer Mieter
in dem Gebadude, § 554a Abs. 1 Satz 3 BGB). An der linken Hausflurseite
angebracht wiirde der Treppenlift aber nicht stéren. Kann dann unter Abweisung im
Ubrigen "links' ausgeurteilt werden (wohl kaum), oder wére zumindest eine
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entsprechende Klageénderung sachdienlich (wohl ja). Oder kann eine Verurtellung
unter der Auflage erfolgen, dal3 der Mieter den Treppenhaudift nicht an der rechten,
sondern an der linken Hausflurseite anbringt, da eine solche Verurteilung unter
Auflagen lediglich ds ein Minus gegentiber dem Klageantrag anzusehen ware?

D. 8§ 554a Abs. 2 BGB, Kautionsregelung

Nach 8§ 554a Abs. 2 BGB kann der Vermieter seine Zustimmung von der Leistung
einer angemessenen zusiizlichen Sicherheit fur die Wiederherstellung des
urspringlichen Zustandes abhéngig machen.

1. H6he einer " angemessenen” Sicher heit

Angemessen ist eine Sicherheit, wenn sie Sich an den Kosten des spéteren Riickbaus
orientiert. Dazu wird vorgeschlagen, dal3 diese Kosten etwa mit einem
Kostenvoranschlag belegt werden konnen. Da die Kosten eines spéteren Riickbaus
geschert werden sollen, wird man dem Vermieter aber einen grof3ziigigen Aufschlag
zubilligen missen, da ein Kostenvoranschlag lediglich das gegenwartige Preisniveau
wiedergibt und ein dlein daran orientierter Sicherheitsbetrag den Zweck dieser
Sicherheit, die Kosten eines zukiinftigen Riickbaus zu decken, nicht erftillen kann.
Dieim Laufe der Zeit den Kautionsbetrag erhthenden Kautionszinsen (8 554a Abs.
2 S. 2 BGB) durften hierfir dlein kaum ausreichen.

2. Nachtragliche Erhdéhung der Sicherheit?

Fraglichist, ob der Vermieter eine Erhthung der Sicherheit verlangen kann, wenn
nach geschehenem Umbau bel entsprechend langer Fortdauer des Mietverhdtnisses
absehbar wird, dal3 der urspriingliche Kautionsbetrag ggf. trotz eines
"Zukunftsaufschlags' angesichts gestiegener Baukosten fir einen Riickbau nicht mehr
ausreichend sein wird. Nach dem Wortlaut des 8 554a Abs. 2 S. 1 BGB dirfte dies
nicht moglich sain, da der Vermieter seine Zustimmung von der Leistung einer
angemessenen zusétzlichen Sicherheit abhdngig machen kann. Hat er seine
Zugsimmung erst enmal ertellt, |83 der Wortlaut des Gesetzes fir eine nachtréagliche
Aufstockung der Sicherheit keinen Raum. Dies steht dlerdings dem Zweck der

11 Einen solchen Weg geht das LG Duisburg, ZMR 2000, S.
464, 466, das das dortige Urteil gleich mit mehreren Auflagen
versehen hat, z.B. der Verpflichtung des Mieters, die
Einlagerung des abgenommenen Treppengelédnders bis zum Zeitpunkt
des spateren Riuckbaus zu uUbernehmen.

12 Drucksache des Bundestags 14/5663 vom 27.03.2001, S. 78
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Kautionsregelung, den Vermieter bzgl. der spéteren Riickbaukosten abzusichern,
entgegen. Dem Vermieter soll gerade die Befiirchtung genommen werden, "dal3ein
Umbau nach dem Auszug oder dem Tod des Mieters vom Vermieter bezahlt werden
mui’3'. Vor diesem Hintergrund erscheint es vertretbar, jedenfdlsin Félen eines
extremen Abweichens der zu erwartenden Ruickbaukosten von der urspriinglich
verenbarten Kaution dem Vermieter gem. § 554aAbs. 21.V.m. § 242 BGB enen
Anspruch auf Aufstockung der Kaution zuzubilligen.

3. Kostentragung fur die Ermittlung der Kautionshohe

Vermieter und Mieter konnen -diesist der glingtigste Fall- die HOhe der spéteren
Ruickbaukosten (und damit die Kautionshohe) einvernehmlich festlegen. Vidfach
werden Se damit aber mangels Fachkenntnis Uberfordert sein. Dann kann die
Kostenschétzung z.B. durch einen Sachversténdigen erfolgen. In 8 554aBGB it
aber nicht geregelt, wer dann die Kosten der Kostenschétzung tragen mul3.

Daraus, dal3 der Vermieter nur eine angemessene Sicherheit verlangen kann, somit
der Vermieter die Angemessenheit der Sicherheit im Streitfal belegen und beweisen
muf3, konnte man folgern, dal3 die Kosten fiir die Ermittlung der spéteren
Ruckbaukosten vom Vermieter zu tragen sind.

Dies wrde jedoch der ratio legis widersprechen, nach der alle Umbau- und
Ruickbaukosten vom Mieter zu bezahlen sind. 8 554a BGB kann nur so verstanden
werden, dal3 den Vermieter insgesamt keine Kosten aus der behindertengerechten
Umgestatung der Wohnung treffen sollen. Eine Verpflichtung zu eigenen finanzidlle
Aufwendungen des Vermiegters in diesem Zusammenhang |83 sich weder aus der
Intention des Gesetzgeber, noch aus sonstigen Erwégungen heraus begriinden.
Angesichts dessen wird man davon ausgehen miissen, dal3 die Kosten fir die
Ermittlung der spéteren Riickbaukosten der Mieter zu tragen hat.

4. Arten der Kaution

Die Kaution kann in unterschiedlicher Form geleistet werden (zum Bespid ds
Barkaution, Burgschaft, Abtretung einer Sparbuchforderung oder Verpflichtung eines
offentlichen Tréagers zur Kogtentibernahme). Wird keine ausdrtickliche Vereinbarung
getroffen, wird von einer Barkaution auszugehen sain.

Wenn die Parteien keine ausdriickliche Féligkeitsvereinbarung treffen, ist die
Kaution in ener Summe vor Beginn der Baumalinahmen zu leisten. Eine dem § 551

13 Drucksache des Bundestags 14/5663 vom 27.03.2001, S. 78

14 Drucksache des Bundestags 14/5663 vom 27.03.2001, S.
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Abs. 2 S. 1 BGB entsprechende Regelung Uber das Recht des Mieters zur
ratenweisen Zahlung der Kaution ist in 8 554a BGB nicht enthdten.

5. Riuckbaukaution und Mietkaution

Die Kaution fUr die gpétere Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes kann
neben der Mietkaution des 8 551 BGB verlangt werden. Sie it auch nicht auf die
dortige Hohe von drel Nettomieten begrenzt.

Die Verweisungin § 554aAbs. 2 S. 2 BGB auf § 551 Abs. 3 BGB st klar, dal3
auch die Kaution fur die spétere Wiederherstellung des urspriinglichen Zustandes,
wenn Se ds Barkaution gdeistet wird, bei enem Kreditingtitut zu dem fur
Spareinlagen mit 3-monatiger Kindigungsfrist Ublichen Zinssatz anzulegen it (wenn
die Parteien keine andere Anlageform vereinbaren), und dal3 die Geldanlage vom
Vermdgen des Vermieters getrennt erfolgen muld und die bel der Geldanlage
erwirtschafteten Zinsen der Kaution zugeschlagen werden und diese erhéhen. Die
weitere Verweisung in § 554aAbs. 2 S. 2 BGB auf § 551 Abs. 4 BGB sdlt Klar,
dal3 eine zum Nachtell des Mieters aboweichende Vereinbarung unwirksam ist.

6. Ruckbaukaution bei Ende des Mietver haltnisses

Esist denkbar, dald bei Beendigung des Mietverhdtnisses der Vermieter (auch)
anderweitige Forderungen gegen den Mieter hat, die mit der spezidl| fir die
Riickbaukosten gegebenen Kaution nichts zu tun haben, die aber gleichzeitig die
"normal€’ Mietkaution Ubersteigen. Esist ein offenes Geheimnis, dal3 inbesondere
bel greitigem Ende des Mietverhd tnisses die Mietkaution von drei Monaten
Katmiete gem. § 551 BGB regdmadig nicht ausreicht, um die Schulden des Mieters
aus Mietrlickstanden, Betriebkostenabrechnungen, Gerichts- und Raumungskosten
und ggf. Schadensersatzle stungen wegen des Zustands der Wohnung zu decken. It
in einem solchen Fall die Riickbaution hther aus die anfallenden Riickbaukosten
(oder will der Vermieter etwa wegen des Marktvorteils einer behindertengerecht
nutzbaren Wohnung gar keinen Riickbau vornehmen und steht daher die
Ruickbaukaution sogar in voller Hohe zur Verfiigung) stellt Sch die Frage, ob sich
der Vermieter aus der Riickbaution wegen seiner anderweitigen Forderungen aus
dem Mietverhdtnis befriedigen darf.

Dafur spricht zunachst enmd, dal? eine Aufrechnungdage grundséizlich zu bejahen
i

78, 79
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Jedoch diirfte dies nicht der Intention des Gesetzgebers entsprechen (wenn er dieses
Problem bedacht hétte). Denn unter dem Strich wirde dann dem Vermieter eines
behinderten Mieters eine dlgemeine Mietkaution zur Verfligung stehen, die Uber die
gesetzlich festgeschriebene Grenze von drel Monatskatmieten hinausgeht. Man wird
daher davon ausgehen miissen, dal3 die Zweckbindung der Riickbauktion, nichts
anderes a's eben den Riickbau zu sichern, Uber das Ende des Mietverhdtnisses
hinausgeht. Das hat dann zur Folge, dal3 der Vermieter sich aus dieser Kaution nur
fur Ruckbaukosten befriedigen darf, sie im Ubrigen aber zurtickzahlen muf,

E. 8§ 554a Abs. 3BGB, Unabdingbarkeit zum Nachteil desMieters

8§ 554a Abs. 3 BGB bestimmt, dall eine zum Nachteil
des Meters von Abs. 1 abwei chende Besti nmung

unwi rksam i st. Verei nbarungen, die zum Vorteil des
M eters von den in Abs. 1 getroffenen Regel ungen
abwei chen, sind dagegen gultig.

F. Verhaltnisdes § 554a BGB zu anderen Bestimmungen
1. Auswirkungen auf ander e Sonder kautionen

Schon bisher war in Rechtsprechung und Literatur anerkannt, dal3 der VVermieter fir
bestimmte Umbauten des Mieters, die Uber den vertragsgemélzen Gebrauch der
Mietsache hinausgehen, einen Anspruch auf eine neben der Mietkaution bestehende
Sonderkaution fir den spéteren Riickbau verlangen kann. Der haufigste
Anwendungsfal dieser Rechtgprechung dirfte die Anbringung einer Parabolantenne
("Satellitenschiissdl™) durch den Mieter sein. Aber auch an das Aufstellen von
Trennwanden oder das Herausbrechen einer Zwischenwand ist hier zu denken. Esist
nicht ersichtlich, dal? der Gesetzgeber durch die Einfligung des 8 554aBGB an
dieser Rechtdage etwas andern wollte. Die Regelung des § 554a BGB (nur) fr die
Barrierefrethet 184 nicht den Schlul’ zu, dal? andere Sonderkautionen nun nicht mehr
verlangt werden konnten. Vielmehr hat der Gesetzgeber nur einen bestimmten Fall
(eben den des behindertengerechten Wohnens) spezidll geregelt.

15 OLG Frankfurt, NJW 1992, S. 2490 = DWw 1992, S. 308;
OLG Karlsruhe, DWW 1993, S. 294; MK-Voelskow, 3. Aufl., 8§ 550b
Rn 9; Geldmacher, DWW 2000, S. 180, 186/187

16 OLG Frankfurt, NJW 1992, S. 2490

17 so auch Geldmacher, DWW 2001, S. 178, 184
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2. Ubernahme der behindertenger echten Umbauten durch den
Vermieter bei Ende des Mietverhaltnisses

Nicht speziell geregelt ist der Fall, da® der Vermieter bei Ende der
Mietzeit dievom Mieter vorgenommenen baulichen MaRnahmen
nicht zurickgebaut wissen will, sondern im Gegenteil an einer
Ubernahmeinteressiert ist. Denn die behindertenger echte
Ausstattung einer Wohnung kann fr zukinftige Vermietungen
durchausein Marktvorteil sein. Mangels einer Sonderregelung wird
man hier auf die allgemeinen Grundsatze Uber das Wegnahmer echt
desMietersund die Ubernahme von mieter seitigen Einbauten durch
den Vermieter zuriickgreifen kénnen, diein 88 539 und 552 BGB
geregelt sind.

3. Barrierefreiheitim WEG

Der Gesetzgeber ist bei Schaffung des § 554a BGB "offensichtlich” davon
ausgegangen, dald der Vermieter Alleineigentiimer nicht nur der Mietwohnung selber,
sondern auch des gesamten Gebaudesist; bzw. -wenigstens- dal er dort eine
rechtliche Stellung het, die der eines Alleneigentiimers weitgehend gleichkommt (z.B.
aufgrund eines Erbbaurechts, oder auch einer vertraglichen Regelung mit ggf. anderen
Berechtigten). Die Klippe, dal3 die dlenige Berechtigung des Vermieters an der
Wohnungstir der Mietwohnung endet, hat der Gesetzgeber nicht gesehen. Trotzdem
hat er den Konfliktfal explizit in das Gesatz hineingeschrieben, indem er dem Mieter
auch einen Anspruch auf behindertengerechten " Zugang zur Mietsache' zugehilligt
hat. Das it konsequent, denn was nutzt dem Mieter die behindertengerechte
Wohnung, wenn er sie nicht behindertengerecht erreichen kann. Im Falle des
Wohnungseigentums fhrt dieser Zugang aber regelméliig Uber Bereiche des
Grundstiicks oder durch Bereiche des Gebaudes, die im Gemeinschaftseigentum
dler Wohnungsaigentiimer stehen und damit dem aleinigen Bestimmungsrecht des
einzelnen (vermietenden) Wohnungse gentlmers entzogen sind.

8§ 554a BGB gi bt "dem Meter" einen Anspruch gegen
"den Vermeter". Der Anspruch besteht zw schen den
Vertragspartnern des M etvertrages; etwas anderes
ware auch systemm drig. Tatsachlich erfiullen kann
der Verm eter diesen Anspruch aber im Falle des WEG
nur geneinsam mt den dbri gen Wohnungsei gent imern, die
dem Mieter jedoch nach dem Gesetz -jedenfdls unmittelbar- nicht verpflichtet Snd.
Mehrere L ésungen dieses Problems sind hier denkbar:

Die einfachste M 6glichkeit bestiinde darin, dem Mieter gegen dle Miteigentimer
einen Anspruch in analoger Anwendung des 8§ 554a BGB zuzubilligen. Dieswéare
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durchaus praktikabel, begegnet aber erheblichen rechtlichen Bedenken. Da zwischen
den Ubrigen Miteigentiimern und dem Mieter nunmd tGber haupt kei ne
vertraglichen Beziehungen bestehen, fehlt auch die Grundlage, Bestimmungen zur
Ausgestdtung des Mietverhdtnisses zwischen Mieter und Vermieter auf Se anadog
anzuwenden. Auch igt in héchstem Mal3e fraglich, ob die Sozidpflichtigkeit des
Eigentums der jewelligen Wohnungseigentiimer so welit reicht, dal3 Se dem Mieter
eines anderen Wohnungsaigentiimers aufgrund eines andogen -eigenen Anspruchs
direkt salber verpflichtet wéren.

Eine weltere recht einfache Méglichkeit kdnnte dahin gehen, dem Mieter in einem
solchen Fdl zwar einen Angpruch gegen den Vermieter auf Zustimmungen zum
behindertengerechten Umbau der Wohnung salber zuzubilligen, aber einen Anspruch
auf behindertengerechten Umbau des Zugangs bzw. solcher Bereiche des
Grundstiicks und des Gebdudes zu versagen, die im Geme nschaftseigentum stehen.
Das durfte aber -genauso "offenachtlich”, wie der Gesetzgeber hier ein Problem
ignoriert hat -"offengchtlich” dem Willen des Gesetzgebers widersprechen, dain
diesen Féllen dann das Zid, Mietern ein behindertengerechtes Wohnen zu
ermdglichen, ins Leere laufen wiirde.

Bleibt der dornige Weg Wenn die V oraussetzungen des § 554a BGB im Ubrigen
erflllt and, kann der Mieter vom Vermieter die Zustimmung in der Weise verlangen,
dal? der Vermieter auch dles unternehmen muld, die Zusimmung erteilen zu kénnen.
Dazu mul3 er die Ubrigen Wohnungsaigentlimer zu deren Zustimmung bewegen,
notfals gerichtlich in Anspruch nehmen. Ob dieser Schritt von ihm verlangt werden
kann, ist bel der Frage, ob er die Zustimmung erteilen muf3, mitzupriifen und ggf. bel
der Interessenabwéagung nach § 554a BGB zu berticksichtigen. Das kann z.B. von
der Schwere der Behinderung des Mieters abhangen.

Wenn ein Vermieter mit der Begriindung, er kdnne einen entsprechenden
Duldungsanspruch nach § 14 Nr. 3 WEG nicht gegen die Ubrigen
Wohnungsaigentiimer durchsetzen, seine Zustimmung gegentiber dem Mieter
verweigert, stdlt sch das néchste Problem, ob die Frage der Duldungspflicht der
Ubrigen Wohnungseigentimer dann im mietrechtlichen Klageverfahren, in dem der
Mieter den Vermieter auf Zustimmung in Anspruch nimmt, inzidenter gepriift werden
muf3. Dies dirfte zu bgahen sein, denn der Mieter kann nur insoweit einen Anspruch
auf Veranderung des Gebaudes haben, ds der Vermieter diesim Rahmen des § 14
Nr. 3 WEG von den tbrigen Wohnungseigentimern verlangen kann. Auch fir den
Fal der Anbringung einer Parabolantenne hat die Rechtsprechung entschieden, dal3
der Miegter einer Eigentumswohnung nur dann einen Anspruch haben kann, wenn der

18 so auch Palandt-Weidenkaff, 61. Aufl., 8§ 554a Rn 3
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Vermigter sainersaits einen Angpruch gegen die Gbrigen Wohnungsaigentiimer auf
Zugimmung zum Anbringen einer Parabolantenne hat.

Sdbst wenn der Richter der mietrechtlichen Streitigkeit bel der Inzidenterpriifung
diese Frage bgaht, ist damit aber noch nicht gesagt, dal3 die Entscheidung in dem
WEG- Streit zwischen dem vermietenden Eigentimer und den Ubrigen
Wohnungsaigentiimern genauso ausfdlt. VVorsorglich sollte der vermietende
Eigentiimer daher bereitsin dem mietrechtlichen Verfahren, in dem ihn der Mieter auf
Zudimmung in Anspruch nimmt, den Ubrigen Wohnungsaigentiimern den Streit
verkiinden. Dies kann faktisch dlerdings gerade bei grofien

Wohnungse gentimergemeinschaften zu einer Aufbldhung des Verfahrensin
tatséchlicher und insbesondere auch in zeitlicher Hingcht flihren, die die Intention des
Gesetzgebers moglicherweise zu vereitdln vermag.

AulRerdem paldt 8§ 554a BGB auf diesen Lasungsansatz auch nur bedingt, danach
dem Wortlaut des Gesetzes die zusétzliche Belastung des Vermieters, die Ubrigen
Wohnungse gentiimer notfals mit einem Rechtsstrait Uberziehen zu miissen, im
Gesetz bel der vorzunehmenden I nteressenabowéagung nicht als Gewicht in der
Waagschae des Vermieters vorgesehen ist. Nach § 554a Abs. 1 Satz 2 BGB kann
der Vermigter seine Zustimmung verweigern, "wenn sain Interesse an der
unveranderten Erhaltung der Mietsache oder des Gebaudes das Interesse des
Mieters an einer behindertengerechten Nutzung der Mietsache Uberwiegt." Nach
dem Wortlaut des § 554a BGB kann der Vermieter bel der Interessenabwégung
noch nicht enmal die Interessen der Ubrigen Miteigentiimer reklamieren, sondern es
sind nur "die berechtigten Interessen anderer Mieter in dem Gebaude zu
berticksichtigen”. Diesfihrt bei wortlicher Anwendung sogar zu dem widersinnigen
Ergebnis, dal? der Vermieter einer Wohnung in einem eigenen Haus mit 10 weiteren
Mietern die Zusimmung leichter verweigern kann ds in énem Haus, in dem ihm nur
eine Wohnung gehort, well die Ubrigen Bewohner dann im Verhdtnis zu ihm keine
Mieter snd und deren Interessen nicht berticksichtigt werden. Oder muf3 man
"Mieter" dann so verstehen, dal3 es gleichgliltig ist, wessen Mieter Seindemin
Wohnungsaigentum aufgeteilten Haus Snd? Dann blieben aber immer noch die
Interessen der Ubrigen, selbstnutzenden Wohnungse gentlmer unberiicksichtigt.

Begjaht man trotz dieser Bedenken, dal3 der Mieter nach 8 554a BGB gegen den
Vermieter einen Anspruch (auch) darauf hat, dal3 der Vermieter ales unternehmen
muf3, damit er die Zusimmung auch rechtlich uneingeschrénkt ertellen kann, verlagert
mean das Problem auf den Streit zwischen dem vermietenden Wohnungsa genttimer
und den anderen Wohnungseigentimern. Auch hier gébe es eine einfache Lésung,
wenn die Teilungserklérung eine entsprechende Regelung enthaten wiirde, aber §

19 OLG Frankfurt/M., NJW 1992, S. 2490
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554a BGB it jlnger ds die bisher bestehenden Teilungserklarungen. Entscheiden
konnte man den Streit der Wohnungse gentiimer etwa nach dem Gesichtspunkt, was
die Eigentimergemeinschaft dem sdbstnutzenden Wohnungseigentiimer
zuzugestehen hétte. Hétte also der selbstnutzende Wohnungseigentlimer gegen die
Ubrigen Wohnungseigentiimer einen Anspruch darauf, dal3 Se bel einer
entsprechenden Behinderung z.B. dem Einbau enes Treppenlifts zustimmen, o
miissen Se auch zugtimmen, wenn der vermietende Wohnungseigentiimer einen
Mieter mit entsprechenden Behinderungen hat. De facto wird dann § 554a BGB bei
dieser Prifung doch angewandt, wobel die berechtigten Interessen anderer Mieter
im Gebaude dann eben digenigen der anderen Eigentimer sind.

Unterliegt der Vermieter in dem Rechtsstreit mit den Gbrigen Wohnungsa gentiimern,
i fraglich, wer -letztlich- die insowelt entstandenen Kosten zu tragen hat.

K onsequenterwei se mifdte das im Innenverhdtnis der Mieter Ubernehmen, da den
Vermieter nach der hier vertretenen Andicht insgesamt keine Kosten aus dem
behindertengerechten Umbau der Wohnung treffen sollen.

Obsiegt der Vermieter in dem Rechtsstreit mit den dbrigen Wohnungse genttimern,
it fraglich, wem der Mieter dann die Riickbaukaution stellen mul3;, dem Vermieter
und der Eigentimergemeinschaft? Aufgrund der vertraglichen Beziehungen dirfte
eine entsprechende Plicht nur gegenliber dem Vermieter bestehen, und dieser mul
dann ggf. sainersaits eine Kaution gegentiber der Eigentimergemeinschaft stellen.



