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Vorwort

Seit Erscheinen der 1. Auflage sind schon wieder fast 8 Jahre ins Land gegangen.

Der Gesetzgeber war in dieser Zeit auch im Bereich des Miethoherechts nicht un-
titig. Zunichst wurden durch das Mietrechtsinderungsgesetz 2013 vor allem die Vor-
schriften tiber die Modernisierungsduldung und Modernisierungsmieterh6hung stark
verindert. Hinsichtlich des Begriffs der ortstiblichen Vergleichsmiete wurden Klarstel-
lungen, was die Berticksichtigung des energetischen Zustands angeht, vorgenommen.

Eine ganze neue Qualitit der Eingriffsintensitit hat die Beschrinkung der Wieder-
vermietungsmiete (Mietpreisbremse) durch das Mietrechtsnovellierungsgesetz 2015.
Erstmals seit vielen Jahrzehnten meint der Gesetzgeber auch in diesen Bereich der Pri-
vatautonomie eingreifen zu missen, um einem vermeintlichen Marktversagen entge-
genzuwirken. Das sind politische Grundsatzentscheidungen. Die Praxis muss mit diesen
neuen sehr komplizierten und teilweise streitanfilligen Regelungen jetzt zunichst einige
Jahre leben. Das Mietpreisrecht zersplittert immer weiter. Es ist der einzelnen Wohnung
nicht anzusehen, welche Regelungen gelten und wie hoch die maximal zulissige Miete
tatsachlich ist. Im Werk ist diesen Regelungen ein eigenes ausfiihrliches Kapitel gewid-
met.

Fiir die Praxis von besonderer Bedeutung ist aber die Entwicklung der Rechtspre-
chung. Diese wird zunichst von der Entscheidungspraxis des Bundesgerichtshofs stark
geprigt. Der VIII. Senat hat in den letzten Jahren auch flir das Miethoherecht bedeut-
same Entscheidungen gefillt. Dabei hat er seine Linie fortgesetzt, die Anforderungen an
Formalien weiter herabzuschrauben. Bedeutsam sind auch seine Entscheidungen zur
Kontrolle qualifizierter Mietspiegel, die in der praktischen Umsetzung den Instanzge-
richten erkennbar erhebliche Miihe bereiten.

AuBerdem wurden von den Instanzgerichten seit Erscheinen der 1. Auflage unzihlige
weitere groBe und kleine Probleme entschieden. Ich habe versucht, dies Alles in einer
fir die Praxis tauglichen Weise darzustellen. Dabei habe ich Verdftentlichungen bis Ok-
tober 2015, in Einzelfillen auch bis November 2015 beriicksichtigen kénnen. Fiir Kri-
tik und Anregungen bin ich immer dankbar.

Bedanken mochte ich mich an dieser Stelle ausdriicklich bei meiner Frau, die mich
auch in einer schwierigen Zeit unterstiitzt hat und damit das Erscheinen des Buches zu
diesem Termin moglich gemacht hat.

Gelsenkirchen, im Oktober 2015 Prof. Dr. Ulf Bérstinghaus



Vorwort

Vorwort der 1. Auflage (2009)

Vor 17 Jahren habe ich mein erstes Buch zur Mieterh6hung geschrieben (Mieten und
Vermieten in Dortmund — Mieterhohung); noch im Eigenverlag und gerade mal 140
Seiten stark. Es folgten dann 3 Auflagen der ,,Mieterhhungen bei Wohnraummietver-
tragen von 1993 bis 1997 im ehemaligen ZAP-Verlag, die es am Ende auch schon auf
tiber 500 Seiten gebracht hatten. Sozusagen kurz vor der Volljahrigkeit folgt nach gut
10 Jahren nun die dritte Stufe, nimlich dies Miethohehandbuch. Zuriickgreifen konnte
ich dabei auf die Kommentierung im Schmidt-Futterer, Mietrecht. Vorliegend wurde
der Stil eines Handbuchs gewihlt, in dem zusitzlich fiir den Nutzer wichtige Materia-
lien und Muster abgedruckt wurden. Eingeflossen sind in das Werk meine Erfahrungen
aus zahlreichen Gerichtsverfahren, Vortriagen aber auch Gesprichen mit Praktikern und
Anwilten. Die mir gestellten Fragen und Schilderungen von Problemen geben immer
wieder Anlass, tiber bestimmte Losungsvorschlige nachzudenken.

In den letzten 17 Jahren hat sich viel getan. Nicht nur kleinere und groBere Geset-
zesanderungen waren zu berticksichtigen und insbesondere die Mietrechtsreform war
umzusetzen, viel entscheidender war die umfangreiche Rechtsprechung zu den ver-
schiedenen Problemkreisen. Vor allem die durch die ZPO-Reform neu geschaffene
Zustindigkeit des BGH hat zu einer Fiille von Entscheidungen des 8. Zivilsenats des
BGH gefiihrt. Der Senat ist dabei nicht immer der bisher wohl als herrschend zu be-
zeichnenden Meinung gefolgt und ist vollig neue Wege gegangen. Zum Teil musste er
auch Probleme l6sen, die es ohne seine Rechtsprechung (z.B. zur Wirksamkeit von
Schonheitsreparaturklauseln) gar nicht gegeben hitte.

Und noch eines hat sich in den 17 Jahren verindert. Die Zahl der Veroffentlichungen
von Instanzurteilen und Aufsitzen ist exponentiell gestiegen. Dies liegt daran, dass es
vor 17 Jahren nur wenige mietrechtliche Fachzeitungen gab und die Zahl der miet-
rechtlichen Standardwerke und der Spezialwerke zum Miethoherecht sich auch stark in
Grenzen hielten. All diese Verdftentlichungen miissen natiirlich in einem Werk wie
dem Vorliegenden ausgewertet werden. Dies ist bis Ende 2008 in Einzelfillen auch bis
Februar 2009 geschehen.

Insgesamt ist das Miethoherecht heute ein Spezialgebiet innerhalb des Mietrechts.
Das Mietpreisrecht ist nach wie vor nicht einheitlich. Hinzu kommen die Einfliisse aus
anderen Verbraucherschutzgesetzen und vor allem in letzter Zeit von diversen gesetzli-
chen Regelungen zum Klimaschutz und zur Energieeinsparung. Der Gesetzgeber will
mit dem Miethéherecht auch ordnungs- und umweltpolitische Fragen regeln. Einfacher
wird es dadurch nicht. Die Wohnung ist aus verschiedenen Griinden ein besonderes
Gut: Sie ist natiirlich Lebensmittelpunkt und steht deshalb unter einem besonderen
Schutz der Verfassung, sie ist aber auch deshalb ein besonderes Wirtschaftsgut, weil es
auf Marktschwankungen nur sehr zdgerlich reagieren kann. Die sonst tiblichen Reak-
tion auf erhohte Nachfrage, nimlich Steigerung des Angebots, funktioniert allenfalls
sehr schleppend und zeitlich sehr verzégert. Ebenso wenig koénnen Uberangebote
schwer vom Markt genommen werden. Die Erwartungen der Marktteilnehmer an ein
Miethoherecht sind deshalb sehr unterschiedlich. Dementsprechend fillt die Bewertung
der gesetzlichen Regelungen aber auch die Einordnung von Entscheidungen sehr un-
terschiedlich aus. Ich habe versucht, mich auf juristische Bewertungen zu beschrinken.

VI
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(Begriindungsmittel: einfacher Mietspiegel) nach Modernisierungsmainahme
und Ausfiihrungen zur Kappungsgrenze ...........coccoiveiiiiiiiiiiieiieieceicesee e

. Zahlungsklage nach Mieterhohung wegen energetischer Modernisierung gemif3

§ 559 BGB .t
Zahlungsklage nach Mieterhohung gem. § 559 BGB wegen energetischer
Modernisierung nach Geltendmachung von wirtschaftlichen Hirtegriinden
verbunden mit Klage auf zukiinftige Leistung
Zahlungsklage nach Mieterh6hung auf Grund einer Staffelmietvereinbarung gemif3

§ 5572 BGB (WORNTAUM) 1..iiiiiiiiiieiiiie ettt e e
Zahlungsklage nach Mieterhdhung auf Grund einer Indexmietvereinbarung gemaf

§ 557b BGB (WORNTAUM) ..eeiiiiiiiieiiiie ettt e e
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