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Vorwort

Uber kaum ein Instrument im Mietrecht werden so viele Irrtiimer verbreitet,
wie iiber Mietspiegel. Mietspiegel sind ein Kind des jetzt gut 50 Jahre alten Ver-
gleichsmietensystems, das als Folge des Verbots der Anderungskiindigung dem Ver-
mieter einen Anspruch auf eine unterhalb der Marktmiete liegende Miete, namlich
die ortstibliche Vergleichsmiete zugestand. Da dies ein unbestimmter Rechtsbegriff
war und die ortsiibliche Vergleichsmiete am Markt so ja gar nicht vorkam, da es ein
iiber die Jahre immer wieder verinderter Durchschnittswert sein sollte, hat der Ge-
setzgeber den Mietvertragsparteien ein Instrument an die Hand geben wollen,
moglichst ohne gerichtliche Auseinandersetzung eine Einigung zu erzielen. Das
war die urspriingliche Funktion des Mietspiegels. Er war weder als Beweismittel
fiir Gerichtsverfahren gedacht noch sollte er in anderen Rechtsgebieten eine Funk-
tion haben. Das hat zunichst auch gut funktioniert. Gerichtliche Auseinander-
setzungen iliber Mieterhchungsverlangen waren eher selten. Die Qualitit von
Mietspiegeln war aber immer schon ganz unterschiedlich. Angefangen von aus-
gehandelten Metspiegeln bis hin zu empirisch erstellten Mietspiegeln gab es alles.
Die ortlichen Anforderungen und Bediirfnisse regelten diese Fragen.

Erst als die Politik Mietspiegeln zusitzliche Funktionen zuordnete, entstand vor
allem an ganz wenigen Orten Streit. Die Einfiihrung des qualifizierten Mietspiegels
und die erstmalige Begrenzung auch von Weitervermietungsmieten fiihrte dazu,
dass tiber.die Qualitit von Mietspiegelniintensiv und-vor-allem medienwirksam ge-
stritten wurde. Auch wenn die Rechtsprechung die aufgetretenen Fragen schon
bald wieder geldst hatte, fiihlte der Gesetzgeber sich bemiiBigt, fiir Mietspiegel
konkretere Vorgaben zu machen. Erwartungsgemal hat dies nur bedingt funktio-
niert. Uber die richtigen Methoden zur Mietspiegelerstellung wird wieder heftiger
diskutiert alsje zuvor. Dabei geht es doch-vor-allem darum, mittels Mietspiegel
Streit zu vermeiden. ‘Aber Mietspiegelerstellung' ist ‘inzwischen- auch ein Wirt-
schaftsfaktor, der durch die neue zwingende Erstellungspflicht in Gemeinden mit
mehr als 50.000 Einwohnern in Zukunft noch mehr Bedeutung erlangen wird.

Der Gesetzgeber hat durch das Mietspiegelreformgesetz die beiden Vorschriften
des BGB tiber Mietspiegel gedndert und mit der Mietspiegelverordnung erstmals
einen rechtlichen — weiten — Rahmen geschaffen, um Mietspiegelerstellern, aber
auch den Mietvertragsparteien und vor allem den Gerichten, zu ermdglichen,
Mietspiegel rechtssicherer aufzustellen und vor allem auch anzuwenden. Uber die
neu geschaffenen Auskunftspflichten im EGBGB will man die Datengrundlage ver-
bessern und so zum einen Kosten reduzieren, aber auch die Qualitit verbessern.

Die Autoren befassen sich schon seit Jahrzehnten mit Mietspiegeln, und zwar aus
ganz unterschiedlichen Standpunkten. Sie haben die Entwicklung die ganze Zeit
begleitet. Der Soziologe kennt aus unzihligen Mietspiegelerstellungen die recht-
lichen, aber vor allem auch die praktischen Probleme, die bei jeder Mietspiegel-
erstellung zu 16sen sind und in den Arbeitskreisen diskutiert werden. Der Richter
hat eine ganz andere Sicht auf Mietspiegel. Er muss in einem Zustimmungsprozess
den unbestimmten Rechtsbegriff der ortstiblichen Vergleichsmiete mit Leben aus-
fillen und moglichst tiberzeugende Losungen bieten. Aus diesem Spannungsfeld ist
dieser Kommentar entstanden, der auf unserem Handbuch ,,Mietspiegel — Erstel-
lung und Anwendung® aufbaut. Wir haben versucht die neuen Regeln praxis-
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Vorwort

gerecht aufzuarbeiten und versucht, die schon jetzt absehbaren Streitpunkte heraus-
zuarbeiten. Wir wollen unsere Hoffnung nicht aufgeben, dass Mietspiegel wieder
Instrumente zur Streitvermeidung werden und nicht die Ursache flir Streitigkeiten
sind.

Wir freuen uns iiber eine kritische Begleitung unseres Werkes.

Gelsenkirchen/Hamburg im August 2022 Prof. Dr. Ulf Borstinghaus
Dr. Michael Clar
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