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Beschaffenheitszuschlag und Modernisierung

Wortlaut der Kleinen Anfrage 575 vom 25.11.1993:

1. Wl che Position (Stell ungnahnme) bezi eht das M nisteriumfir
Stadtentw i cklung, Whnen und Verkehr zur Erhebung von
Beschaffenheitszuschlagen, wenn der Vermieter  erhebliche
Schaden am Objekt (z. B. an der Hausinstallation) i mRahnmen
von “"ModernisierungsmalRnahmen” beseitigt und den Mietzins
um 11 % gemal § 3 MHG angehoben hat?

Teilt das Ministerium die Auffassung, dalR der Vermieter
einerseits wegen Modernisierung den Mietzins um 11 % gemal
8 3 MHGanheben, andererseits aber auch geméR § 11, Abs. 4,
die Miete um den Beschaffenheitszuschlag erhohen kann?

2. Teilt das Ministerium fur  Stadtentw i cklung, Whnen und
Ver kehr die Auffassung, dalR vom Verm eter Kkein
Beschaf f enhei t szuschl ag erhoben werden kann, wenn der
Mieter (die Mieter) auf eigene Kosten erhebliche Mangel am
Gebaude (z. B. in Treppenaufgangen, Teilen der
Hausinstallation) beseitigt haben?

Datum des Originals: 17.01.1994 / Ausgegeben: 24.01.1994



Namens der Landesregi erung beantwortet der Mnister fiur
Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr die Kleine Anfrage wie
folgt:

zu Frage 1:

Ei ne Unml agemdglichkeit nach 8 3 MG besteht nur fur
Modernisierungsmafinahmen, nicht fur Instandsetzungsmafinahmen.
Die Beseitigung von Schaden am Objekt ist keine Modernisierung,
sondern eine |Instandsetzung. Werden dabei gleichzeitig
Modernisierungsmalinahmen durchgefihrt, d. h. MalBnahmen, die zu
einer nachhaltigen Gebrauchswertve rbesserung f uhren, kdnnen nur
di ese Kosten, die von den aufgewendeten Kosten fir die
Insta ndset zung zu trennen sind, mt 11 %auf die jahrliche Mete
umgelegt werden.

Das M ni steriumf dr Stadtentw cklung, Whhnen und Ver kehr i st der
Auffassung, dalR der Vermieter berechtigt ist, sowohl  die
Moder ni si erungsum age nach 8§ 3 MIG nach Abschlul3 von
Moderni si erungsmaf3nahnmen als auch den Beschaff enheitszuschl ag
nach 8§ 2 der Zweiten Verordnung Uber di e Erhdhung der G undmi ete

(Zweite  Grundmietenve rordnung) vom 27. Juli 1992 (BGBI. | S
1416) zu erheben, wenn vor Umlage der Modernisierungskosten ein
etwaiger Instandsetzungsanteil in Abzug gebracht wurde.

Die Mieterhbhung nach § 2 der Zweiten Grundmietenverordnung st
maoglich, wenn die genannten Gebaudeteile bzw. Installationen
keine  erheblichen Schaden aufweisen. Voraussetzung fur  die

Er hdhungsnigl i chkeit ist also lediglich die Schadensfreiheit,
fur die der Vermieter die Darlegungs- und Beweislast hat.

zu Frage 2:

Nach dem Wortlaut der Zweiten  Grundmietenverordnung ist die
Schadensfrei heit des Gesantgebdudes fur die M eterhdhung
ausschlaggebend, unabhangig davon, wer die Schadensfreiheit

hergestellt hat.

Wenn die Mieter in erheblichem Umfang auf eigene Kosten Mangel
am Gebaude, nicht nur in der ei nzel nen Whnung, beseiti gt haben,
ohne dall Aufwendungsersatzansprich e bestehen, vertreten das
Bundesbaumi ni steri um al s Verordnungsgeber und das M nisterium

fur Stadtentwicklung, Wohnen und Verkehr jedoch die Auffassung,

dalR dem Vermieter kein  Beschaffenheitszusc hlag zusteht. Die
Einzelfallbeurteilung kann ergeben, dafll die Mieterhbhung gegen
den im Bdurgerlichen Gesetzbuch  verankerten Grundsat z von Treu
und Glauben (8 242 BGB) ver st 63&t. Wenn sich aus den Unst anden
ergibt , dall der M eter keinen Aufwendungsersatzanspruch gegen
den Vermieter fur die Mangelb eseitigung geltend machen kann,
erscheint eine Mieterhéhung  unbillig. Letztlich ist es Aufgabe

der Rechtsprechung, diese Frage zu klaren.



