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Beschaffenheitszuschlag und Modernisierung

Wortlaut der Kleinen Anfrage 575 vom 25.11.1993:

1. Wel che Posi t i on ( St el l ungnahme)  bezi eht  das Mi ni st er i um f ür
Stadtentw i ck l ung,  Wohnen und Ver kehr  zur  Er hebung von
Beschaffenheitszuschlägen,  wenn der  Vermieter  erhebliche
Schäden  am Objekt  (z.  B.  an der  Hausi nst al l at i on)  i m Rahmen
von  "Modernisierungsmaßnahmen"  beseitigt  und  den  Mietzins
um 11 % gemäß § 3 MHG angehoben hat?
Teilt  das  Ministerium  die  Auffassung,  daß der  Vermieter
einerseits  wegen Modernisierung  den  Mietzins  um 11 % gemäß
§ 3 MHG anheben,  andererseits  aber  auch  gemäß § 11,  Abs.  4,
die Miete um den Beschaffenheitszuschlag erhöhen kann?

2. Teilt  das  Ministerium  für  Stadtentw i ck l ung,  Wohnen und
Ver k ehr  d i e  Auf f as s ung,  daß v om Ver mi et er  k e i n
Beschaf f enhei t szuschl ag er hoben wer den kann,  wenn der
Mieter  (die  Mieter)  auf  eigene  Kosten  erhebliche  Mängel  am
Gebäude ( z .  B.  i n  Tr eppenauf gängen,  Te i l en  der
Hausinstallation) beseitigt haben?
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Namens der  Lan desr egi er ung beant wor t et  der  Mi ni s t er  f ür
Stadtentwicklung,  Wohnen und  Verkehr  die  Kleine  Anfrage  wie
folgt:

zu Frage 1:

Ei ne Uml agemögl i chkei t  nach § 3 MHG bes t eht  nur  f ür
Modernisierungsmaßnahmen,  nicht  für  Instandsetzungsmaßnahmen.
Die  Beseitigung  von  Schäden  am Objekt  ist  keine  Modernisierung,
sonder n ei ne I ns t andset zung.  Wer den dabei  gl ei chzei t i g
Modernisierungsmaßnahmen  durchgeführt,  d.  h.  Maßnahmen,  die  zu
einer  nachhaltigen  Gebrauchswertve r besser ung f ühr en,  können nur
di ese Kost en,  di e von den auf gewendet en Kost en f ür  di e
Insta ndset zung zu t r ennen s i nd,  mi t  11 % auf  di e j ähr l i che Mi et e
umgelegt werden.

Das Mi ni st er i um f ür  St adt ent wi ckl ung,  Wohnen und Ver kehr  i st  der
Auffassung,  daß der  Vermieter  berechtigt  ist,  sowohl  die
Moder ni s i er ungsuml age nach § 3 MHG nach Abschl uß von
Moder ni s i er ungsmaßnahmen al s auch den Beschaf f enhei t szuschl ag
nach  § 2 der  Zwei t en Ver or dnung über  di e Er höhung der  Gr undmi et e
(Zweite  Grundmietenve r or dnung)  vom 27.  Jul i  1992 ( BGBl .  I  S.
1416)  zu  erheben,  wenn vor  Umlage  der  Modernisierungskosten  ein
etwaiger Instandsetzungsanteil in Abzug gebracht wurde.

Die  Mieterhöhung  nach  § 2 der  Zweiten  Grundmietenverordnung  ist
möglich,  wenn die  genannten  Gebäudeteile  bzw.  I ns t al l at i onen
keine  erheblichen  Schäden  aufweisen.  Voraussetzung  für  die
Er höhungsmögl i chkei t  i s t  al so l edi gl i ch di e Schadensf r ei hei t ,
für die der Vermieter die Darlegungs- und Beweislast hat.

zu Frage 2:

Nach dem Wortlaut  der  Zweiten  Grundmietenverordnung  ist  die
Schadensf r ei hei t  des Gesamt gebäudes f ür  di e Mi et er höhung
ausschlaggebend,  unabhängig  davon,  wer  die  Schadensfreiheit
hergestellt hat.

Wenn die  Mieter  in  erheblichem  Umfang auf  eigene  Kosten  Mängel
am Gebäude,  ni cht  nur  i n der  ei nzel nen Wohnung,  besei t i gt  haben,
ohne  daß Aufwendungsersatzansprüch e best ehen,  ver t r et en das
Bundesbaum i ni s t er i um al s Ver or dnungsgeber  und das Mi ni st er i um
für  Stadtentwicklung,  Wohnen und  Verkehr  jedoch  die  Auffassung,
daß dem Vermieter  kein  Beschaffenheitszusc hl ag zust eht .  Di e
Einzelfallbeurteilung  kann  ergeben,  daß die  Mieterhöhung  gegen
den  im  Bürgerlichen  Gesetzbuch  verankerten  Grund sat z  von Tr eu
und  Glauben  (§  242  BGB) ver s t ößt .  Wenn s i ch aus den Umst änden
ergibt ,  daß der  Mi et er  kei nen Auf wendungser sat zanspr uch gegen
den  Vermieter  für  die  Mängelb esei t i gung gel t end machen kann,
erscheint  eine  Mieterhöhung  unbillig.  Letztlich  ist  es  Aufgabe
der Rechtsprechung, diese Frage zu klären.


