Amtsgericht Berlin-Mitte
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 558 Abs. 1, 558a Abs. 1 BGB

1. Eine vorhandene Gasetagenheizung kann bei Ermittlung des

Mietpreisspiegels nicht beriicksichtigt werden, wenn die Leitungen und
Heizkorper der Heizungsanlage mieterseits finanziert wurden.

. Bei einem Altbau dieses Baujahres ist es nicht ungewohnlich, dass

einzelne Stellen (z.B. Tiirgriffe, Bodenfliesen, Handldufe), welche einem
besonders intensiven tidglichen Gebrauch ausgesetzt sind, vereinzelt
abgenutzt und erneuerungsbediirftig sind.

. Ein auffillige Boden- und Halbwand-Verfliesung mit Mosaikfliesen des

Eingangsbereichs ist nicht geeignet, das Merkmal eines reprisentativen
und hochwertig sanierten Eingangsbereichs zu erfiillen. Keines der im
Mietspiegel beispielhaft genannten Dekoelemente (Spiegel, Marmor etc.)
ist vorhanden, mag die Verfliesung selbst auch ausgefallen und
hochwertig sein.

AG Berlin-Mitte, Urteil vom 26.08.2014; Az.: 116 C 48/14

Das Amtsgericht Mitte, Zivilprozessabteilung 116, Littenstrafie 12 - 17, 10179
Berlin, hat auf die muindliche Verhandlung vom 19.08.2014 durch die Richterin Dr.
Hildebrandt fir Recht erkannt:

Tenor:

1.

Die Beklagte wird verurteilt, einer Erthohung der Nettokaltmiete fiir die von
ihr innegehaltene Wohnung im Hause von bisher monatlich 352,07 Euro um
monatlich 49,34 Euro auf monatlich 401,41 Euro mit Wirkung ab dem
01.12.2013 zuzustimmen.

. Die Kosten des Rechtsstreits tragt die Beklagte.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagte darf die Vollstreckung
durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des aufgrund des Urteils
vollstreckbaren Betrages abwenden, sofern nicht der Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden
Betrages leistet.

Tatbestand:
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Der Klager begehrt als Vermieter von der Beklagten die Zustimmung zur Erh6hung
der monatlichen Nettokaltmiete fir die von der Beklagten aufgrund Mietvertrages
mit der Voreigentlimerin vom 27.01.1994 gemietete Wohnung, belegen zu der im
Rubrum der Beklagten angegeben Anschrift, mit einer Wohnflache von 115,85 qm.

Das die Wohnung umfassende Gebdude wurde vor 1918 bezugsfertig erbaut; die
Wohnlage zu der Anschrift der Wohnung ist nach der Einordnung im
StrafSenverzeichnis des Berliner Mietspiegels 2013 einfach.

Die Wohnung verfiigt tiber ein Bad mit darin belegenen WC. Zu Mietbeginn
Ubernahm die Beklagte die Verfliesung des Bades, wéhrend der Klager im Jahr
2010 auf eigene Kosten eine Badewannenarmaturen-Einhebelmischbatterie
erneuerte.

Die Wohnung war zu Mietbeginn mit drei sog. Gamat-Geraten (Gas-
AufSlenwandheizer) ausgestattet. Diese befanden sich im Bad, in der Ktiche und im
Durchgangszimmer. Im Schlafzimmer 1 war Ofenheizung (Warmluft) und im
Schlafzimmer 2 Kachelofenheizung. Noch im Jahr 1994 liefs die Beklagte aufgrund
einer Mietermodernisierungsvereinbarung mit der Voreigentimerin des Hauses auf
ihre Kosten zur Beheizung der Wohnung und Warmwasserversorgung eine eigene
Gasetagenheizung (Gastherme Fabrikat Junkers, Heizkérper und Leitungen)
installieren. Ende 1996 /Anfang 1997 wurde die Wohnung an die vermieterseitig
neu installierte Zentralheizungsanlage angeschlossen und die mietereigene
Heiztherme demontiert.

Das Strafdenverzeichnis zum Berliner Mietspiegel 2013 weist die Anschrift der
Wohnung nicht als Lage an einer Strafse mit hoher Verkehrslarmbelastung aus.

Die Nettokaltmiete betrug seit dem 01.08.2003 monatlich 328,90 Euro und ist
wegen des Einbaus einer solarthermischen Anlage zur Warmwasserbereitung und
wegen der Umstellung des alten Kessels auf eine Gasbrennwert-Kesselanlage im
Jahr 2011 auf 352,07 Euro zuziglich Vorauszahlungen auf die Betriebs- und
Heizkosten erh6ht worden.

Mit Schreiben vom 04.09.2013 forderte der Klager, vertreten durch die von ihm
beauftragte Hausverwaltung, die Beklagte unter Einordnung der Wohnung in das
Mietspiegelfeld J 1 und Benennung des Mietspiegels 2013 zur Zustimmung der
Erhéhung der Nettokaltmiete von 352,07 Euro um monatlich 49,34 Euro auf
monatlich 401,41 Euro mit Wirkung ab dem 01.12.2013 auf. Darin nahm der
Klager bei der Einordnung der Wohnung in das Mietspiegelbezugsfeld einen
Abschlag in Hohe von 1,28 Euro/qm vor. Wegen der weiteren Einzelheiten des
Schreibens wird auf Bl. 40 f. d. A. verwiesen.

Der Klager behauptet, zu Mietbeginn habe sich ein Gasdurchlauferhitzer im Bad
befunden; die Fenster der Wohnung seien mittlerweile iberwiegend isolierverglast,
da im Jahre 2006 auf seine Kosten der Grofdteil der Fenster ausgetauscht worden
sei. AufSerdem habe zu Mietbeginn eine Speisekammer und eine Besenkammer mit
entsprechenden Tlren zur Wohnung gehort, obgleich diese zwischenzeitlich von der
Beklagten entfernt wurden. Das Gebaude verflige tiber einen reprasentativen
Eingangsbereich und Uber einen Uberdurchschnittlich Instandhaltungszustand.
Zudem sei wegen des Einbaus der Heizungsanlage Ende 1996 /Anfang 1997 das
Merkmal "moderne Heizungsanlage nach dem 01.07.1994" erftillt. Auf dem
Grundstuiick sei eine ausschliefSlich den Mietern zugéangliche, gepflegte
Mullstandsflache mit sichtbegrenzender Gestaltung vorhanden. Das Wohnumfeld
sei aufwendig gestaltet; die Wohnung in einer besonders ruhigen Strafse gelegen.



Der Klager beantragt,

die Beklagte zu verurteilen, der Erh6hung der Nettokaltmiete fiir die von ihr
innegehaltene Wohnung im Hause ### von bisher monatlich 352,07 Euro um
monatlich 49,34 Euro auf monatlich 401,41 Euro mit Wirkung ab dem 01.12.2013
zuzustimmen.

Die Beklagte beantragt,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagte behauptet, in der Ktiche sei bei Mietbeginn kein Durchlauferhitzer
installiert und die Kuiiche sei nicht beheizbar gewesen; das Bad sei ohne separate
Dusche mit freistehender Wanne ohne Verblendung, ohne Handwaschbecken, mit
Dielenfufsboden und ohne Heizung vermietet worden. Auch die Isolierverglasung sei
Uberwiegend ihrerseits hergestellt worden. Der Eingangsbereich sowie das
Treppenhaus befdnden sich in einem schlechten Zustand. Zudem sei das Gebdude
unzureichend warmegedammt. Die Wohnung sei an einer Strafse mit hoher
Verkehrslarmbelastigung gelegen und die Mullstandsfldche sei ungepflegt und
offen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Vortrags der Parteien wird auf die
gewechselten Schriftsédtze, insbesondere die zu Bl. 87, 122 f. sowie zu Bl. 134-138
d.A. vorgelegten Fotografien sowie das Wohnungstibernahmeprotokoll Bl. 17- 21
Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulédssig und fristgerecht gemafs § 558 b Abs. 2 BGB durch Eingang
bei Gericht am 27.02.2014 erhoben.

Die Klage ist begrtindet.

Der Klager hat gegen die Beklagte aufgrund des klagerischen Erh6hungsverlangens
mit Schreiben vom 04.09.2013 Anspruch auf Erteilung der Zustimmung zu einer
Erhéhung der Nettokaltmiete von bisher 352,07 Euro um 49,34 Euro auf 401,41
Euro mit Wirkung ab dem 01.12.2013 (als dem Beginn des dritten Monats nach
Zugang des Erhohungsverlangens) gemaf’ §§ 558 Abs. 1, 558 b Abs. 1 BGB, da der
geforderte Betrag die ortstibliche Vergleichsmiete fiir die streitgegenstandliche
Wohnung bei Zugang des Erhéhungsverlangens als dem fiir die Beurteilung der
Ortsublichkeit mafigeblichen Zeitpunkt (vgl. Weidenkaff in Palandt, BGB, 73.
Auflage, § 558 Rn. 18) nicht tibersteigt.

Die Mieterh6hungsverlangen vom 04.09.2013 ist formell wirksam erklart, § 558 a
Abs. 1 BGB. Insbesondere ist begehrte erhéhte Miete betragsméafSig ausgewiesen
und zur Begrindung auf den bei Ausspruch des Erhéhungsverlangens geltenden
Berliner Mietspiegel 2013 unter Angabe eines Mietspiegelfeldes verwiesen.

Das Mieterh6hungsverlangen ist zuldssig gemafs § 558 Abs. 1 Satz 1 BGB, da die
Miete zum 01.12.2013 als dem Zeitpunkt, zu dem die Erh6hung wirksam werden
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soll, seit mehr als 15 Monaten, d. h. seit dem 01.09.2011 unverandert war.

Das Erh6hungsverlangen ist auf den geltend gemachten Betrag von 401,41 Euro
begriindet. Die Wohnung ist zutreffend im abschlagskorrigierten Mietspiegelfeld J 1
des Berliner Mietspiegels 2013 eingeordnet (2,72 Euro/gm - 3,89 Euro/qm - 5,34
Euro/qm). Die heute vorhandene Gasetagenheizung war insoweit nicht zu
berticksichtigen, da die Leitungen und Heizk6rper der Heizungsanlage mieterseits
finanziert und vermieterseits nur der Anschluss an die Zentralheizungsanlage
geschaffen wurde.

Im Gesamtergebnis ist festzustellen, dass fir die streitgegenstandliche Wohnung
jedenfalls nicht mehr als eine Wohnwertmerkmalsgruppe negativ zu bewerten ist,
so dass der von dem Klager geltend gemachte Kaltmietzins von 3,46 Euro/gm
gerechtfertigt ist, da er 0,43 Euro/qm unterhalb des im angepassten Mietspiegelfeld
J 1 vorgesehenen Mittelwert (3,89 Euro/qm) liegt. Zwei Merkmalsgruppen heben
sich gegenseitig auf, zwei sind neutral zu bewerten.

Die Merkmalsgruppe Bad ist negativ zu bewerten, da dem wohnwerterh6henden
Merkmal "Einhebelmischbatterie" jedenfalls zwei wohnwertmindernde Merkmale
gegenuberstehen. Zum einen, wurde das Bad unstreitig zu Mietbeginn von der
Beklagten entsprechend der Modernisierungsvereinbarung auf eigene Kosten
verfliest und zum anderen war zu Mietbeginn im Bad eine frei stehende Wanne
ohne Verblendung und keine separate Dusche vorhanden. Dies ergibt sich aus dem
Vortrag der Beklagten zur Gesamtrenovierung des Badezimmers und den dazu
vorgelegten Handwerkerrechnungen aus dem Jahr 1994 (Bl. 60R d.A.), wonach z.B.
far die Wanne 3-seitig Ablagen erstellt und die Wanne einseitig verkleidet wurde.
Der Gegenvortrag der Klagerin hierzu ist unsubstantiiert und ohne Beweisangebot.
Auf den ubrigen Vortrag zu dieser Gruppe kam es daher nicht an.

Die Merkmalsgruppe Kiiche ist neutral. Der Vortrag der Klagerin, bei Anmietung
der Wohnung sei keine ausreichende Warmwasserversorgung vorhanden und die
Ktche sei auch nicht beheizbar gewesen, wird durch das beklagtenseits vorgelegte
und von der Klagerin personlich unterschriebene Wohnungstibernahmeprotokoll
aus dem Jahr 1994 widerlegt. Laut Protokoll waren sowohl ein Durchlauferhitzer
als auch ein Gamat-3000-Gerat in der Ktiche installiert.

Die Merkmalsgruppe Wohnung ist hingegen positiv zu bewerten. Ausweislich der
Klagerseits vorgelegten Rechnungen wurde der tiberwiegende Teil der
Fensterflichen der Wohnung im Jahr 2006 auf Kosten des Klagers mit
Isolierverglasung ausgestattet (sieben Fenster in den Wohnridumen, sowie die
Balkonttiranlage). Ob die Beklagte ihrerseits den Austausch der Fenster in Ktiche
und Bad veranlasst hat, kann hier daher dahinstehen. Zudem verfugte die
Wohnung zu Mietbeginn unstreitig iber eine Besen- und Abstellkammer, welche die
Beklagte auf ihren Wunsch entfernte, um die Kiiche zu vergroéfSern.

Die Merkmalsgruppe Gebaude ist neutral zu bewerten. Insbesondere aus den von
der Beklagten vorgelegten Bildern (Bl. 134-138 d.A.) ergibt sich nicht, dass das sich
das Treppenhaus bzw. der Eingangsbereich in tiberwiegend schlechtem Zustand
befindet. Bei einem Altbau dieses Baujahres ist es nicht ungewdhnlich, dass
einzelne Stellen (z.B. Turgriffe, Bodenfliesen, Handlaufe), welche einem besonders
intensiven taglichen Gebrauch ausgesetzt sind, vereinzelt abgenutzt und
erneuerungsbedurftig sind. Die vorgelegten Bilder sind zudem nur
Detailaufnahmen, welche nicht geeignet sind, den Gesamtzustand des Gebdudes zu
dokumentieren. Der Vortrag der Beklagten, das Geb&ude sei unzureichend
warmegedammt, verfdngt in Ansehung des von dem Kléager vorgelegten



Energieausweis aus dem Jahr 2008, welcher fir das Gebaude einen
Energieverbrauchskennwert von 139 kWh/gm ausweist, nicht. Gleichzeitig war die
auf den klagerseits eingereichten Bildern zu erkennende auffillige Boden- und
Halbwand-Verfliesung mit Mosaikfliesen des Eingangsbereichs nicht geeignet, das
Merkmal eines reprasentativen und hochwertig sanierten Eingangsbereichs zu
erfullen. Keines der im Mietspiegel beispielhaft genannten Dekoelemente (Spiegel,
Marmor etc.) ist vorhanden, mag die Verfliesung selbst auch ausgefallen und
hochwertig sein. Allein die Benennung eines wohnwerterh6henden Merkmals, hier
Uberdurchschnittlicher Instandhaltungszustand des Gebaudes, ohne konkreten
Sachvortrag ist zur Begriindung nicht ausreichend. Das Merkmal
"Einbau/Installation einer modernen Heizungsanlage nach dem 01.07.1994 (wenn
Baujahr vor diesen Zeitpunkt)" war schon deshalb nicht in Ansatz zu bringen, weil
fir die Modernisierung im Jahr 2011 ein Modernisierungszuschlag verlangt wird
und es sich bei den Mafinahmen im Ende 1996/1997 hinsichtlich der
streitgegenstindlichen Wohnung nur um einen Anschluss an eine Heizungsanlage
und nicht um einen "Einbau" oder eine "Installation" handelt.

Ob die Merkmalsgruppe Wohnumfeld, in der die Parteien jeweils entgegengesetzte
Wohnwertmerkmale behaupten, negativ zu bewerten ist, kann letztlich ohne weitere
Prtifung bleiben, denn auch diese méglicherweise negativ zu bewertende
Merkmalsgruppe und der daraus folgende Abschlag von 20% innerhalb der
Spanneneinordnung wurde nicht dazu fihren, dass die von dem Klager geltend
gemachte Miete oberhalb der so angepassten ortstiblichen Vergleichsmiete 1lage.

Die um den Betrag von 49,34 Euro ab dem 01.12.2013 monatlich erhéhte
Nettokaltmiete halt die von § 558 Abs. 1, 3 BGB vorgegebene Kappungsgrenze einer
Erhéhung von 15 % innerhalb von drei Jahren ein, da die seit dem 01.08.2003
gezahlte Nettokaltmiete 328,90 Euro betragen hat und der
Modernisierungszuschlag zum 01.12.2011 um 23,17 Euro nach § 558 Abs. 3 BGB
nicht hinzuzurechnen ist.

Die Kostenentscheidung ergibt sich aus § 91 ZPO. Die Entscheidung tiber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 11, 711, 709 Satz 2 ZPO.
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