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Vorwort

Der grofite Teil der Bevolkerung ist als Mieter oder Vermieter einer Woh-
nung von den gesetzlichen Bestimmungen des Mietrechts betroffen. Mehr als
die Hilfte der 43,4 Millionen Wohnungen in Deutschland sind Mietwohnun-
gen. Die wirtschaftlichen Auswirkungen der gesetzlichen Regelungen kénnen
sehr weitgehend sein. Entsprechend stark ist das Bediirfnis nach Informationen
in den verschiedensten Formen.

Seit Inkrafttreten des BGB am 1.1.1900 steht das Mietrecht stindig im
Spannungsfeld zwischen den gegenliufigen Zielen der Vertragsfreiheit und des
aus sozialen Griinden notwendigen Mieterschutzes. Wie ein gerechter Aus-
gleich zwischen diesen Interessen aussehen muss, kann nur politisch entschie-
den werden. Die sich im Laufe der Jahre und Jahrzehnte vielfach indernden
politischen Auffassungen des Gesetzgebers haben zu einer Vielzahl von Ande-
rungen des Mietrechts innerhalb des BGB und zu Sondergesetzen gefiihrt:

Durch das Mietrechtsreformgesetz 2001 hat der Gesetzgeber die Ubersicht-
lichkeit der Regelungen wieder deutlich verbessert und mehrere Sondergeset-
ze in das BGB eingegliedert. Im Frithjahr 2013 hat der Gesetzgeber das
Mietrecht erneut reformiert, um vor allem die energetische Modernisierung
des Wohnungsbestandes zu erleichtern.

Die Eroftnung des Rechtswegs zum Bundesgerichtshof in Mietsachen seit
2002 hat dazu gefiihrt, dass der Bundesgerichtshof inzwischen in sehr grofem
Umfang Zweifelsfragen entschieden hat, die fiir viele Mietverhiltnisse prakti-
sche Bedeutung haben. Schwerpunkte hierbei sind unter anderem das Recht
der Schonheitsreparaturen, das Kiindigungsrecht, aber auch Fragen zu den
Nebenkosten oder zur Kaution. Hierdurch konnte ein deutlich hoheres Mal3
an Rechtssicherheit gewonnen werden.

Mit einer weiteren Novellierung im April 2015 hat der Gesetzgeber die
Rechte des Mieters deutlich gestirkt. Er hat fiir Gebiete mit erhohtem Wohn-
bedarf die Moglichkeit geschaffen, Mieterhohungen bei Neuvermietungen zu
begrenzen (Mietpreisbremse). Durch eine Anderung des Wohnungsvermitt-
lungsgesetzes schiitzt er den Mieter weitestgehend vor Maklerkosten. Zur
Erlduterung dieser Regelung wurde auch dieses Gesetz in das Werk neu
aufgenommen. Mit Wirkung zum 1.1.2019 hat der Gesetzgeber die Miet-
preisbremse verschirft, um den Mietanstieg bei Abschluss eines Mietvertrages
zu bremsen. Ferner hat er den Schutz des Mieters vor unzumutbaren Miet-
steigerungen nach einer Wohnungsmodernisierung erweitert.

Durch das Gesetz zur Férderung der Elektromobilitit und zur Modernisie-
rung des Wohnungseigentumsgesetzes wurde § 554 BGB als besonderer Fall
der Mietermodernisierung etabliert. Danach wird die frithere Bestimmung
des § 554a BGB zur Barrierefreiheit um MaBnahmen zur E-Mobilitit und
zum Einbruchsschutz erweitert. Mit einem weiteren Gesetzentwurf (BT-Drs.
20/9890) beabsichtigt der Gesetzgeber, auch die sog. Balkonkraftwerke als
privilegierte MaB3nahmen iSd § 554 BGB zu erfassen.

\Y,



Vorwort

Erhebliche Anderungen sind durch die Anderungen im Gebiudeenergiege-
setz zum 1.1.2024 in Kraft getreten. Neu ist der Modernisierungstatbestand in
§ 559¢ BGB bei der Erneuerung der Heizungsanlage. Vermieter diirfen
kiinftig die jihrliche Miete um zehn Prozent der fiir die Wohnung aufgewen-
deten Kosten erhohen, wenn sie dffentliche Fordermittel fiir den Einbau einer
Heizung, die den Anforderungen des Gebiudeenergiegesetzes entspricht, in
Anspruch genommen haben. Diese Fordermittel sind dann von den auf-
gewendeten Kosten fuir die neue Heizungsanlage abzuziehen. Die verbleiben-
den umlegbaren Kosten sind pauschal um 15 % flir ersparte Erhaltungskosten
zu kiirzen.

Ebenso wurde die Heizkostenverordnung novelliert. Mit der Verabschie-
dung der neuen Energieeffizienzrichtlinien (EED) im Dezember 2018 hat die
Europiische Union den Grundstein fiir eine noch transparentere Heizkosten-
abrechnung gelegt. Gemil3 den Anforderungen der EED werden Vermieter
und Hausverwalter dazu verpflichtet, Bewohnern unterjihrig, bis hin monat-
lich Verbrauchsinformationen zur Verfligung zu stellen. Diese Anderungen
sind zum 1.12.2021 in Kraft getreten. Weitere Anderungen treten zum
1.10.2024 in Kraft. Die umlagefihigen Kosten im Zusammenhang mit dem
Betrieb einer zentralen Heizungsanlage wurden erweitert, um nun auch den
Strom einzubeziehen, der fiir die Wirmeerzeugung durch eine Wirmepumpe
bendtigt wird. Diese Anpassung wurde ebenfalls in der Betriebskostenverord-
nung vorgenommen.

Die Erlduterungen in der vorliegenden Textausgabe beziehen sich zunichst
auf die Wohnraummietverhiltnisse, die nicht offentlich geférdert und nicht
preisgebundenen sind. Dabei ist zu sehen, dass seit der Foderalismusreform
zum 1.9.2006 die ausschlieBliche Gesetzgebungsbefugnis fiir das Recht der
Wohnraumférderung und der Wohnungsbindung vom Bund auf die Lander
ibertragen wurde. Die bisherigen Regelungen des Wohnungsbindungsgeset-
zes gelten nur noch, wenn sie nicht durch Landesrecht ersetzt worden sind.
Baden-Wiirttemberg, Bayern, Hamburg, Bremen, Schleswig-Holstein, Nie-
dersachsen und Nordrhein-Westfalen haben bereits von dieser neuen Kom-
petenz Gebrauch gemacht, wobei in Baden-Wiirttemberg (Landeswohnraum-
forderungsgesetzes vom 11.12.2007) und ihnlich in Schleswig-Holstein das
Kostenmietenprinzip bereits vollig abgeschafft worden ist. Der besondere
Schutz der Mieter in offentlich geforderten Wohnungen beschrinkt sich hier
im Wesentlichen nur noch darauf, dass die zulissige Hochstmiete 10 % unter
der ortsiiblichen Vergleichsmiete liegen muss. Im Ubrigen gelten die all-
gemeinen mietrechtlichen Vorschriften aber auch fiir die preisgebundenen
‘Wohnungen.

Die Zielsetzung der vorliegenden Textausgabe ist unverindert geblieben.
Die Anmerkungen sollen dem an genauerer Information interessierten Nicht-
juristen, aber auch dem auf einem anderen Gebiet als dem Mietrecht speziali-
sierten Juristen, einen knappen Uberblick iiber die im Wohnraummietrecht
typischen Probleme geben und eine praktische Hilfe bei der Losung auf-
getretener Probleme bieten. Dem Mietrechtspraktiker bieten sie eine hand-
liche Zusammenfassung der wichtigsten obergerichtlichen Entscheidungen.
Die neuere Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs wird praxisorientiert zu-
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Vorwort

sammengefasst dargestellt. Dariiber hinaus werden auch die des Bundesver-
fassungsgerichts, die fiir die weitere Rechtsprechung und auch fur die Gesetz-
gebung oft richtungsweisend sind, in die Darstellung einbezogen.

Die Textausgabe wurde um einen Formularmietvertrag des Verlages Haus
und Grund Stuttgart erginzt. Mit dem einfachen Vertragsmuster soll den
Nutzern der Textausgabe eine unverbindliche Handreichung zur Regelung
von Wohnungsmietvertrigen zur Verfligung gestellt werden. Fiir die erteilte
Abdruckgenehmigung méchte ich meinem Referendarskollegen Herrn Ul-
rich Wecker vom Verlag fiir Hausbesitzer Stuttgart personlich danken. Herz-
lich zu danken habe ich auch Frau Anja Koppold flir die exzellente Betreuung
des nunmehr in der 16. Auflage fortgeflihrten Werkes.

Anregungen und Verbesserungsvorschlige sind jederzeit willkommen und
bieten Anlass fiir die nichste Auflage.

Stuttgart, im Mai 2024 Fabian Reuschle
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