Landgericht Berlin

Az.. 67S21/19
3 C 306/17 AG Spandau

Im Namen des Volkes

Urtell

In dem Rechtsstreit

X
- Beklagter und Berufungsklager -

Prozessbevollméchtigte:
X

gegen

X
- Klagerin und Berufungsbeklagte -

Prozessbevollméchtigte:
X

hat das Landgericht Berlin - Zivilkammer 67 - durch den Vorsitzenden Richter am
Landgericht X, die Richterin am Landgericht X und die Richterin am Landgericht X aufgrund
der miundlichen Verhandlung vom 11.04.2019 fir Recht erkannt:

Auf die Berufung des Beklagten wird das am 29. November 2018 verkiindete Urteil des
Amtsgerichts Spandau - 3 C 306/17 - abgeandert.
Die Klage wird abgewiesen.
Die Kosten des Rechtsstreits I. und Il. Instanz hat die Klagerin zu tragen.
Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.



Griunde:

Von der Darstellung der tatsachlichen Feststellungen wird gemaR 88 540 Abs. 2,
313a Abs. 1 Satz 1 ZPO abgesehen.

Die Berufung ist begrindet. Der Klagerin steht der geltend gemachte
Erhohungsanspruch gemal? den 88 558ff. BGB nicht zu, da bereits die bislang
vereinbarte und von dem Beklagten entrichtete Nettokaltmiete in Hohe von 226,77
EUR (5,38 EUR/gm) die ortsubliche Vergleichsmiete fur die streitgegenstandliche
Wohnung Ubersteigt.

Die Kammer war befugt und gehalten, die ortsiibliche Vergleichsmiete geméaR 8§ 287
Abs. 1, Abs. 2 ZPO auf der Grundlage des

Mietspiegels 2017 zu bestimmen, obwohl das Amtsgericht seine Entscheidung auf
ein von ihm eingeholtes Sachverstandigengutachten tber die zwischen den Parteien
ortsiibliche Vergleichsmiete gestitzt hat. Nach § 529 Abs. 1 Nr. 1 ZPO ist das
Berufungsgericht an die vom Gericht des ersten Rechtszugs festgestellten Tatsachen
nur dann gebunden, wenn nicht konkrete Anhaltspunkte Zweifel an der Richtigkeit
oder Vollstandigkeit der entscheidungserheblichen Feststellung begrinden und
deshalb eine erneute Feststellung gebieten. Dies gilt grundsatzlich auch fur
erstinstanzliche Tatsachenfeststellungen, die auf der Grundlage eines
Sachverstandigengutachtens getroffen wurden (vgl. BGH, Beschl. v. 2. Juli 2013 - VI
ZR 110/13, NJW 2014, 74, juris Tz. 7). Diese Voraussetzungen waren vorliegend
erfullt, da die Kammer nicht die nach § 286 Abs. 1 ZPO erforderliche Uberzeugung
zu gewinnen vermochte, dass die vom erstinstanzlich beauftragten Sachverstandigen
ermittelte Miete der ortsuiblichen Vergleichsmiete fir die von dem Beklagten

gemietete Wohnung entspricht:

Die Beweiserhebung und -wirdigung des Amtsgerichts bindet die Kammer schon

deshalb nicht, da das Amtsgericht davon abgesehen hat, seine



Uberzeugungsbildung unter Auseinandersetzung mit den konkreten Feststellungen
des Sachverstandigen und den vom Beklagten gegen das Gutachten erhobenen
Einwanden nachvollziehbar zu begriinden. Es hat sich stattdessen darauf
beschrankt, in den Entscheidungsgrinden auf das eingeholte
Sachverstandigengutachten zu verweisen und formelhaft auszufuhren, dass es
diesem ,bedenkenlos folge®, da es ,nachvollziehbar® und auf ,wissenschaftlicher
Grundlage gefertigt® sei. Das Amtsgericht ware aber nicht zuletzt wegen der
beklagtenseits erhobenen Beweiseinreden gehalten gewesen, sich nicht im
Wesentlichen begriindungslos an das eingeholte Sachverstandigengutachten zu
binden, sondern sich ein eigenes Urteil auf der Grundlage der Ausfihrungen des
Sachverstandigen zu bilden (st. Rspr., vgl. nur BGH, Urt. v. 16. April 2013 - IV ZR
44/12, NJW 2014, 71, juris Tz. 14 m.w.N.). Daran fehlte es in jeder Hinsicht.

Zweifel an der Richtigkeit oder Vollstandigkeit der entscheidungserheblichen
Feststellung i.S.d. 8 529 Abs. 1 Nr. 1 ZPO waren auch dadurch begriindet, dass das
Amtsgericht die ortsiibliche Vergleichsmiete allein auf Grundlage des eingeholten
Sachverstandigengutachtens ermittelt hat, obwohl sich der Beklagte zu seinen
Gunsten auf den - seiner Auffassung nach - qualifizierten Berliner Mietspiegel 2017
berufen hat. Auch das war nicht frei von Verfahrensfehlern, da das Amtsgericht mit
dieser Vorgehensweise ohne verfahrens- oder materiell-rechtliche Rechtfertigung die
- von beiden Prozessparteien beanspruchbare - gesetzliche Beweiserleichterung und
-regel des § 558d Abs. 3 BGB unterlaufen hat, dass die in einem qualifizierten
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsubliche Vergleichsmiete =zutreffend
wiedergeben (vgl. BT-Drucks 14/4553, S. 57). Die Gerichte sind aber nicht befugt, zu
Lasten desjenigen, der sich auf die vom Gesetzgeber ausdriicklich geschaffene
Beweiserleichterung des 8§ 558d Abs. 3 BGB beruft, von den sich aus einem
Mietspiegel ergebenden Werten - auf Grundlage eines gerichtlichen
Sachverstandigengutachtens - abzuweichen, solange nicht dessen von einer Partei
behauptete Qualifizierung im Rahmen einer Beweiserhebung mit negativem
Beweisergebnis geklart oder bei unstreitiger, bewiesener oder als wahr unterstellter
Qualifizierung des Mietspiegels - auf Grundlage eines eingeholten
Sachverstandigengutachtens - der Beweis des Gegenteils gefuhrt ist, dass die im
Mietspiegel bezeichneten Entgelte die ortsibliche Vergleichsmiete der gesetzlichen

Vermutung des 8§ 558d Abs. 3 BGB zuwider nicht zutreffend wiedergeben. Zur



Widerlegung einer gesetzlichen Vermutung genugt es dabei gemald § 292 Satz 1
ZPO nicht, den Gegenbeweis zu fuihren, also die Uberzeugung des Gerichts vom
Vorliegen der vermuteten Tatsache zu erschuttern. Vielmehr ist der Beweis des
Gegenteils erforderlich (st. Rspr., vgl. nur BGH, Urt. v. 10. November 2004 - VIII ZR
186/03, NJW 2005, 363, juris Tz. 61).

Diese Voraussetzungen waren im ersten Rechtszug samtlich nicht erfillt: Weder hat
das Amtsgericht vor Beauftragung des Sachverstandigen die zwischen den Parteien
streitige Qualifizierung des Mietspiegels im Beweiswege mit einem fur den beklagten
Mieter negativen Ergebnis geklart noch hat der Sachverstandige im Rahmen seines
Uber die HOhe der ortsublichen Vergleichsmiete erstatteten Gutachtens
Ausfuhrungen dazu gemacht hat, dass und warum der Berliner Mietspiegel 2017 im
Falle seiner Qualifizierung die ortsubliche Vergleichsmiete nicht zutreffend
bezeichnet. Erst recht fehlen stichhaltige Feststellungen des Sachverstandigen, auf
dessen Grundlage es die klagende Vermieterin vermocht hatte, den Beweis des
Gegenteils zu fuhren, dass die im Berliner Mietspiegel 2017 bezeichneten Entgelte

die ortsuibliche Vergleichsmiete nicht zutreffend wiedergeben.

Bereits ausgehend davon stelte das vom  Amtsgericht eingeholte
Sachversténdigengutachten keine hinreichende Grundlage fur die Ermittlung der
ortstblichen Vergleichsmiete dar. Zweifel an der Richtigkeit und Vollstandigkeit der
entscheidungserheblichen Feststellungen ergaben sich unabh&ngig davon allerdings
auch daraus, dass der Sachverstandige von einer unzutreffenden Ausstattung der
streitbefangenen Wohnung ausgegangen ist: So ist die streitgegenstandliche
Wohnung abweichend von den Feststellungen des Sachverstandigen aufgrund der
zwischen den damaligen Mietvertragsparteien getroffenen Zusatzvereinbarung vom
18. November 1999 als eine solche zu behandeln, die weder mit einer
Kochmaglichkeit noch mit einer Splle ausgestattet ist. Diese Wohnungsausstattung
hat die Klagerin im Berufungstermin nochmals ausdricklich unstreitig gestellt. Auch
die vom Sachverstandigen vorgenommene Bewertung des in der Kiiche befindlichen
Terrazzobodens als wohnwerterhéhend unterliegt Zweifeln, da er sich insoweit weder
mit dem entgegenstehen Vortrag des Beklagten noch dem Inhalt des
Ubergabeprotokolls vom 10. November 1999 auseinander gesetzt hat, das den

Zustand des Bodens als qualitativ beeintrachtigt ausweist. Dasselbe qilt fur die



sachverstandige Bewertung des Wohnumfeldes als ,neutral”, da der beklagte Mieter
eine erhebliche Fluglarmbeeintrachtigung behauptet und auch der Sachverstandige
festgestellt hatte, dass sich die streitgegenstandliche Wohnung ,tendenziell im
Bereich stérender Larmimmissionen® befinde und zudem nicht naher definierten
.erhohten Storeinflissen® ausgesetzt sei. Ob das Sachverstandigengutachten
ohnehin unverwertbar war, weil der Sachverstandige die von ihm zur Wertermittlung
herangezogenen Vergleichswohnungen nur anonymisiert angegeben hat,
konnte davon ausgehend dahinstehen (vgl. dazu BVerfG, Beschl. v. 11. Oktober
1994 -1 BvR 1398/93, NJW 1995, 40; BGH, Urt. v. 15. April 1994 -V ZR 286/92,
NJW 1994, 2899; Urt. v. 3. Juli 2013 - VIII ZR 354/12, NJW 2013, 2963, juris Tz. 22).

Die Kammer war nicht gehalten, den Sachverstandigen zu den Mangeln seines
Gutachtens gemalf § 411 Abs. 3 ZPO anzuhéren oder gar gemal § 412 ZPO ein
neuerliches Gutachten einzuholen, da die Entscheidung des Amtsgerichts auf einer
richterlichen Schatzung der ortsiblichen Vergleichsmiete beruhte. Beruht die
Entscheidung des erstinstanzlichen Gerichts aber auf einer richterlichen Schatzung,
ist das Berufungsgericht befugt, den Prozessstoff auf Grundlage der nach § 529 ZPO
berucksichtigungsfahigen Tatsachen ohne Bindung an die Ermessensaustibung des
erstinstanzlichen Gerichts selbstandig nach allen Richtungen von Neuem zu prifen
und unter Heranziehung der fir geeignet erachteten Schatzungsgrundlage zu
bewerten. Selbst wenn es die erstinstanzliche Entscheidung fir vertretbar halt,
letztlich aber bei Bertcksichtigung aller Gesichtspunkte nicht fur sachlich
Uberzeugend, darf es nach seinem Ermessen eine eigene Bewertung vornehmen
(vgl. BGH, Urt. v. 12. April 2011 - VI ZR 300/09, NJW 2011, 1947, juris Tz. 22; Urt. v.
15. Marz 2017 - VIl ZR 295/15, NJW 2017, 2679, juris Tz. 29).

Die gerichtliche Bestimmung der ortsublichen Vergleichsmiete durch das Amtsgericht
beruhte auf einer Schéatzung, selbst wenn dabei das Strengbeweismittel eines
gerichtlichen Sachverstandigengutachtens zu Grunde gelegt wurde. Denn bei der
zwischen den Parteien streitigen Anwendbarkeit des Mietspiegels geht es nicht um
die Vermeidung einer Schatzung, sondern um die Frage, auf welcher Grundlage zu
schatzen ist (vgl. LG Berlin, Urt. v. 9. August 2016 - 18 S 111/15, GE 2016, 1152,
juris Tz. 11; Urteil v. 14. Februar 2018 - 64 S 74/17, ZMR 2018, 755, juris Tz. 7).

Dass das vom Sachverstandigen angewandte Vergleichswertverfahren ebenso auf



einer - und zudem schlichten - Schatzung beruht, ergibt sich ebenfalls aus dem vom
Amtsgericht eingeholten Gutachten selbst. Der Sachverstéandige hat dort im Rahmen
der Erlauterung des Wertermittlungsverfahrens ausdricklich bestatigt, dass bei dem
von ihm angewandten Verfahren eine ,statistische Unsicherheit® verbliebe, die nicht
zu einer wissenschaftlich exakten Wertermittlung fihre, sondern ,vergleichbar mit der
Orientierungshilfe zum Mietspiegel® lediglich zum Ausweis eines bloRRen

Naherungswertes.

Davon ausgehend schatzt die Kammer gemaf 8§ 287 ZPO die Hohe der ortsuiblichen
Vergleichsmiete in  Fortfuhrung ihrer standigen Rechtsprechung unter
Zugrundelegung des Berliner Mietspiegels 2017 mit dem aus dem Tenor
ersichtlichen Ergebnis. Die Kammer erachtet eine Ermittlung unter Heranziehung des
Berliner Mietspiegels 2017 gegeniber einer solchen auf der Grundlage des
Sachverstandigen  vorgenommenen  Vergleichswertverfahren  weiterhin  far

vorzugswurdig:

Die Uberlegenheit nicht nur des qualifizierten, sondern auch die des lediglich
.einfachen" Mietspiegels, fur dessen Beibehaltung sich der Gesetzgeber in § 558c
BGB bewusst entschieden hat, ergibt sich bereits daraus, dass der Sachverstandige
regelmanig sein Datenmaterial nicht auf einer derart breiten und reprasentativen
Grundlage erheben kann, wie dies der Gemeinde in Zusammenarbeit mit den
Interessenverbanden der Mieter und Vermieter mdglich ist. Der Mietspiegel orientiert
sich zudem an einem objektiven Mal3stab, der einen reprasentativen Querschnitt der
Ublichen in der Gemeinde gezahlten Entgelte darstellen soll (vgl. BVerfG, Beschl. v.
3. April 1990 - 1 BvR 268/90, 1 BvR 269/90, 1 BvR 270/90, WuM 1992, 48, juris Tz.
4, 7, BGH, Urt. v. 16. Juni 2010 - VIII ZR 99/09, NJW 2010, 2946, juris Tz. 11; BGH,
Urt. v. 13. Februar 2019 - VIII ZR 245/17, NZM 2019, 290, juris Tz. 18 m.w.N.;
Kammer, Urt. v. 16. Juli 2015 - 67 S 120/15, NZM 2015, 626, juris Tz. 7). Das gilt
auch fur den Berliner Mietspiegel 2017, dem fur rund 13.190 Wohnungen
gewonnene mietspiegelrelevante Datensatze zu Grunde liegen (Methodenbericht S.
22, 26, 28), von denen wiederum 187 auf das fir die streitgegenstandliche Wohnung
einschlagige Mietspiegelfeld D 2 entfallen (Methodenbericht, S. 32). Da diese
Datengrundlage die in das vom Sachverstandigen verwandte

Vergleichswertverfahren einbezogenen Anzahl von lediglich 15



Vergleichswohnungen um ein Vielfaches Ubersteigt, kommt dem
Sachverstandigengutachten jedenfalls kein dem Mietspiegel Uberlegener
Erkenntniswert zu. Die vom Sachverstandigen angewandte Bewertungsmethode
fuhrt zur Uberzeugung der Kammer auch zu keinen im Vergleich zum Mietspiegel
genaueren oder gar richtigeren Ergebnissen, da sie ausweislich des Gutachtens im
Wesentlichen nicht nur von einer nur unzureichend qualifizierbaren
,sachverstandigen Erfahrung“, sondern zudem durch die Verwendung eines
,Grobrasters” beeinflusst ist, die jeweils auch nach den Ausfihrungen des
Sachversténdigen eine nicht unerhebliche statistische Bewertungsunsicherheit zur
Folge haben. Es kommt hinzu, dass die Vergleichbarkeit der vom Sachverstandigen
zum individuellen Vergleich herangezogenen Wohnungen nicht hinreichend
verlasslich festgestellt werden kann, da die Kichen der angegebenen
Vergleichswohnungen tGberwiegend mit Spile und Herd und zum Teil sogar mit einer
Einbaukliche ausgestattet sind, wahrend die streitgegenstandliche Wohnung eine
davon negativ abweichende Ausstattung aufweist.

SchlieB3lich spricht auch der in § 287 ZPO verkdrperte Grundsatz der
Prozessokonomie fur die Verwendung und Verwertung des Mietspiegels im
Zustimmungsprozess, wahrend die vom Amtsgericht angeordnete Beweiserhebung
durch Einholung eines Sachverstandigengutachtens wegen des damit verbundenen
Kostenaufwandes von 2.821,48 EUR, dem zweifelhaften Beweiswert des Gutachtens
und der nahezu einjahrigen erstinstanzlichen Verfahrensdauer mit Blick auf die
zwischen den Parteien im Streit stehenden Bagatellsumme von monatlich 23,17 EUR

dem Grundsatz der Prozessdkonomie in jeder Hinsicht zuwiderlauft.

Die Kammer lasst im Rahmen ihrer Schatzung dahinstehen, ob der Berliner
Mietspiegel 2017 - was die Klagerin in Frage gestellt und der Sachverstandige
ausdrucklich offen gelassen hat - den Anforderungen des § 558d BGB entspricht. Er
kann nach der gefestigten und von der Kammer geteilten Rechtsprechung des BGH
zumindest als einfacher Mietspiegel im Sinne des 8§ 558c Abs. 1 BGB zur
Uberzeugungsbildung des Gerichts von der Hohe der ortsiiblichen Vergleichsmiete
herangezogen werden (vgl. zuletzt BGH, Urt. v. 13. Februar 2019 - VIII ZR 245/17,
NZM 2019, 290, juris Tz. 18 m.w.N.). Dem einfachen Mietspiegel kommt zwar nicht

die dem qualifizierten Mietspiegel vorbehaltene Vermutungswirkung (8 558d Abs. 3



BGB) zu. Er stellt aber ein Indiz daflr dar, dass die angegebenen Entgelte die
ortsuibliche Vergleichsmiete zutreffend wiedergeben; die Reichweite der Indizwirkung
hangt von den konkreten Umstanden des Einzelfalls, insbesondere der Qualitat des
Mietspiegels und den Einwendungen der Parteien gegen den Erkenntniswert der
darin enthaltenen Angaben ab (vgl. BGH, a.a.O., juris Tz. 17 m.w.N.). Dies gilt auch
dann, wenn der Vermieter sich - wie hier - auf ein anderes Begrindungsmittel
bezieht; denn das Gericht ist im Rahmen seiner freien Uberzeugungsbildung nicht
auf das im Erh6éhungsverlangen des Vermieters genannte Begrindungsmittel
beschrankt (vgl. BGH, Urt. v. 21. November 2012 - VIl ZR 46/12, WuM 2013, 110,
juris Tz. 14).

Gemessen an diesen Grundsatzen ist dem Mietspiegel 2017 als jedenfalls einfachem
Mietspiegel im Sinne des § 558c BGB eine ausreichende Indizwirkung zur Ermittlung
der ortsublichen Vergleichsmiete beizumessen (vgl. Kammer, Beschl. v. v.7.
Dezember 2017 - 67 S 218/17, NZM 2018, 118, juris Tz. 16; LG Berlin, Urt. V. 14.
Februar 2018 - 64 S 74/17, WuM 2018, 209, juris Tz. 12).

Die Voraussetzungen der gesetzeskonformen Erstellung des Berliner Mietspiegels
2017 sind gegeben. Die von der Klagerin erhobenen Einwénde gegen den nicht an
den erhéhten Anforderungen des 8§ 558d BGB, sondern an denen des § 558c BGB

zu messenden Mietspiegel greifen samtlich nicht durch:

Nach § 558c Abs. 1 BGB ist ein einfacher Mietspiegel eine Ubersicht tber die
ortsuibliche Vergleichsmiete, soweit die Ubersicht von der Gemeinde oder von
Interessenvertretern der Vermieter und der Mieter gemeinsam erstellt oder anerkannt
worden ist. So liegt der Fall hier. Der Berliner Mietspiegel 2017 wurde von der
Arbeitsgruppe Mietspiegel unter Mitwirkung des Landes Berlin, vertreten durch die
Senatsverwaltung fur Stadtentwicklung und Wohnen, gemeinsam mit den beteiligten
ortlichen Interessenvertretern von Mieter- und Vermieterseite erstellt. Soweit die
Klagerin darauf verweist, nicht alle Interessenvertreter der Vermieter, sondern nur
der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. habe den
Mietspiegel als qualifiziert anerkannt, fuhrt dies zu keiner abweichenden Beurteilung,
da sich die Mitwirkung der Interessenvertreter ausweislich der Protokolle gemal

Anlage A des Methodenberichts auf alle Phasen des Erstellungsverfahrens des



Mietspiegels erstreckte (Methodenbericht, S. 85 ff). Das reicht gemald § 558c Abs. 1
Alt. 2 BGB fur die Qualifizierung als einfacher Mietspiegel aus (vgl. LG Berlin, Urt. v.
1. Februar 2017 - 65 S 292/16, WuM 2017, 144, juris Tz. 34 m.w.N. (Mietspiegel
2015)). Zudem wurden die in der Arbeitsgruppe Mietspiegel abgestimmten und
beschlossenen Anderungen in der Wohnlageneinstufung sowie die Form, der Ablauf
und die Ergebnisse der Datenerhebung und zahlreiche methodische Anderungen bei
der Datenauswertung und -ausweisung auch von den beiden weiter beteiligten
Vermieterverbanden nach mehreren Beratungen auch zur Reprasentativitdt des zu
Grunde liegenden Datenmaterials und Datenricklaufs mitgetragen (Methodenbericht,
S. 6).

Wurde der Mietspiegel aber wie hier unter Beteiligung der ortlichen
Interessenvertreter von Mieter- und Vermieterseite in einer Projektgruppe unter
Anerkennung der gefundenen Ergebnisse erstellt, spricht nach der standigen
Rechtsprechung des BGH und der Kammer schon die Lebenserfahrung dafur, dass
der Mietspiegel die ortliche Mietsituation nicht einseitig, sondern objektiv zutreffend
abbildet (vgl. BGH, Urt. v. 13. Februar 2019 - VIII ZR 245/17, NZM 2019, 290, juris
Tz. 18 m.w.N.; Kammer, Urt. v. 16. Juli 2015 - 67 S 120/15, NZM 2015, 626, juris Tz.
7). Ob die daraus resultierende Indizwirkung des einfachen Mietspiegels im Einzelfall
zum Nachweis der Ortsublichkeit der verlangten Miete ausreicht, hangt von den
Einwendungen ab, die gegen den Erkenntniswert der Angaben des Mietspiegels
erhoben werden. Tragt eine Partei etwa substantiiert vor, den Verfassern des
Mietspiegels habe es an der erforderlichen Sachkunde gefehlt oder sie hatten sich
von sachfremden Erwéagungen leiten lassen oder der Mietspiegel beruhe auf
unrichtigem oder nicht reprasentativem Datenmaterial, ist dem nachzugehen.
Verbleiben danach Zweifel an der Verlasslichkeit des Mietspiegels, so ist die
Indizwirkung erschittert und der Nachweis Uber die HOhe der ortsuiblichen
Vergleichsmiete anderweitig zu fuhren (vgl. BGH, Urt. v. 16. Juni 2010 - VIII ZR
99/09, NJW 2010, 2946, juris Tz. 12 ff.). Dabei sind jedoch gegen die
Wissenschatftlichkeit des Mietspiegels vorgebrachten Einwande als solche nicht
geeignet, die Indizwirkung zu beseitigen, da sie lediglich die Einordnung des
Mietspiegels als qualifiziert i.S.d. 8 558d BGB in Frage stellen kdnnen (vgl. VerfGH
Berlin, Beschl. v. 16. Mai 2018 - 171/16, WuM 2018, 411, juris Tz. 31; BGH, Urt. v.
13. Februar 2019, NZM 2019, 290, juris Tz. 18).



Anhaltspunkte dafir, dass die beteiligten Verbande ihre Mitglieder nicht sachkundig
und interessengerecht vertreten hatten, sind weder konkret vorgetragen noch
ersichtlich. Keine andere Beurteilung rechtfertigt das von der Klagerin eingeholte
Privatgutachten, da dieses ausschlie3lich zu der Frage erstattet wurde, ob der
Berliner Mietspiegel 2017 wissenschaftlichen Grundsatzen gentgt und damit
qualifiziert i.S.d. 8 558d BGB ist, nicht aber dazu, ob er hinreichende Grundlage einer
Schétzung nach § 287 ZPO sein kann. Hierzu verhalt sich ebensowenig das vom
Amtsgericht eingeholte Sachverstandigengutachten. Der Sachverstandige hat zwar
das dort zu Grunde gelegte Vergleichswertverfahren als vorzugswurdig erachtet,
ohne indes gleichzeitig die Indizwirkung des Mietspiegels durch konkrete
Einwendungen gegen die Lauterkeit und Sachkunde seiner Ersteller oder die
Eignung des herangezogenen Datenmaterials in Frage zu stellen. Die von der
Klagerin gegen die Représentativitat der zu Grunde gelegten Daten sowie die
vorgenommene Stichprobenauswahl erhobenen Angriffe sind durch die detaillierte
Dokumentation der Datensammlung und -auswertung im Methodenbericht des
Berliner Mietspiegels 2017 nachvollziehbar entkraftet. Der weitere Einwand der
Klagerin, die Primardatenerhebung sei nicht auf Basis gesicherter statistischer
Methoden erfolgt, da diese nicht auf einer ausreichend grof3en Datenmenge
beruhten und bei deren Erhebung groRe Vermieter Uberreprasentiert seien, verfangt
ebenfalls nicht. Denn die Primardatenerhebung muss bei einem einfachen
Mietspiegel nicht die hohen Anforderungen der Reprasentativitat erfullen, sondern
kann sogar in der Weise erfolgen, dass die Mitglieder eines oder mehrerer
Interessenverbande befragt werden oder Daten aus vorhandenen Quellen wie
Wohngeldstatistiken, der Gebdude- und Wohnungszahlung oder der Sammlung
eines Gutachterausschusses zu Grunde gelegt werden (vgl. zu allem LG Berlin, Urt.
v. 14. Februar 2018 - 64 S 74/17, ZMR 2018, 755, juris Tz. 17 m.w.N.).

Soweit das erstinstanzlich eingeholte Sachverstandigengutachten schlief3lich darauf
verwiesen hat, die Daten des Berliner Mietspiegels 2017 seien fur das
streitgegenstandliche Mieterhdhungsverlangen vom 20. Juli 2017 ,leicht veraltet®,
fuhrt das zu keiner der Klagerin gunstigeren Beurteilung. Die Indizwirkung des
Mietspiegels ist nicht notwendig auf den Erhebungszeitpunkt beschrankt, sondern

kann sich auch auf einen nachfolgenden Zeitpunkt innerhalb des von § 558c Abs. 3



BGB beschriebenen Zweijahreszeitraums erstrecken, wenn kein zureichender Anhalt
fur eine ungewdhnliche Mietpreisentwicklung in die eine oder die andere Richtung
besteht (vgl. BGH, Urt. Vom 15. Marz 2017 - VIII ZR 295/15, NJW 2017, 2679,
juris Tz. 26). Derartige Anhaltspunkte bestehen nicht.

Unter Zugrundelegung des Berliner Mietspiegels 2017 ergibt sich eine
Vergleichsmiete von nicht mehr als 226,77 EUR nettokalt.

Die Wohnung ist in das Mietspiegelfeld D 2 einzuordnen, das eine Mietzinsspanne
von 5,30 EUR/gm bis 8,09 EUR/gm mit einem Mittelwert von 5,93 EUR/gm aufweist.
Unter Berlcksichtigung der Orientierungshilfe fur die Spanneneinordnung ist vom
Unterwert von 5,30 EUR/gm auszugehen, da samtliche Merkmalgruppen negativ zu

bewerten sind.

Die Merkmalgruppen 1 (Bad) und 2 (Ktiche) sind unstreitig negativ.

Auch in der Merkmalgruppe 3 (Wohnung) Uberwiegen die wohnwertmindernden
Merkmale, selbst wenn zu Gunsten der Klagerin wohnwerterhbhend der
wohnungsbezogene Kaltwasserzahler zu bertcksichtigen sein sollte. Diesem steht
neben der unzureichenden Elektorinstallation das weitere wohnwertmindernde
Merkmal ,Be- und Entwasserungsleitungen auf Putz“ gegentber. Der Balkon ist nicht
wohnwerterhéhend zu berticksichtigen, da sich seine

Flache nicht auf mindestens 4 gm belauft.

Die Merkmalgruppe 4 (Gebaude) fallt ebenfalls wohnwertmindernd ins Gewicht, da

der Energieverbrauchskennwert unstreitig mehr als 155 kWh (m?2a) betragt.

Auch die Merkmalgruppe 5 (Wohnumfeld) fallt negativ aus, da die
streitgegenstandliche Wohnung Uber ,keine Fahrradabstellméglichkeit auf dem
Grundstuck® verfugt. Es kann dahinstehen, ob dieses Wohnwertmerkmal bereits
verwirklicht ist, wenn der Vermieter - wie hier - keine Anschlussmdglichkeit fir
Fahrrader innerhalb oder aufRerhalb des Gebaudes zur Verfugung stellt. Eine
,Fahrradabstellmoéglichkeit® erfordert zumindest den Ausweis einer nicht fir den

allgemeinen Verkehr eréffneten Flache, auf der Fahrrader abgestellt werden kdnnen,



ohne Mitmieter oder Dritte zu behindern oder die abgestellten Fahrrader der
gesteigerten Gefahr auszusetzen, von anderen Nutzern der Abstellflache oder
angrenzender Flachen entfernt, umgestoRen oder beschadigt zu werden. Uber eine
entsprechende Flache verfigt das streitgegenstandliche Grundstick bereits
ausweislich der zur Akte gereichten Lichtbilder nicht. Soweit die Klagerin den Vortrag
des Beklagten zum Fehlen einer entsprechenden Abstellmdglichkeit bestritten hat,
oblag ihr Uber das blof3e Bestreiten der negativen Tatsache hinaus eine sekundéare
Darlegungslast (vgl. Kammer, Beschl. v. 26. April 2016 - 67 S 78/16, WuM 2016,
424, juris Tz. 9 m.w.N.). Dieser Darlegungslast gentigte nur ihr Vortrag zum
schmalen Durchgangsweg zum Hof und den angrenzenden privaten Mietergérten
und den Zugangen zur Millstandsflache. Diese Flachen stellen jedoch samtlich keine
Fahrradabstellméglichkeit im Sinne des Mietspiegels dar, da sie fur den allgemeinen
Verkehr gedffnet sind und dort abgestellte Fahrrader der Gefahr der Entfernung oder
Beschadigung ausgesetzt wéaren. Wohnwerterhéhende Merkmale sind in dieser
Merkmalsgruppe nicht vorhanden. Soweit die Klagerin eine ,besonders ruhige Lage*
behauptet hat, ist sie auf das erhebliche Bestreiten des Beklagten darlegungs- und
beweisfallig geblieben. lhrem Vortrag stehen zudem die Feststellungen des
erstinstanzlich bestellten Sachverstdndigen entgegen, ausweislich derer sich die
streitgegenstandliche Wohnung im Bereich wohnwertbeeinflussender und die
Grenzwerte fur die Annahme einer besonders ruhigen Lage Uberschreitender
Larmimmissionen befindet. Deshalb konnte dahinstehen, ob zu Gunsten des
Beklagten auch die weiteren - zwischen den Parteien streitigen -
wohnwertmindernden Merkmale ,Lage in stark vernachlassigter Umgebung in

einfacher Wohnlage“ und ,besonders larmbelastete Lage“ zu berticksichtigen waren.

Ausgehend von dem nach alldem mafR3geblichen Unterwert der Mietzinsspanne des
Mietspiegelfeldes D 2 von 5,30 EUR/gm errechnet sich bei einer Wohnflache von
42,15 m2 eine ortsibliche Vergleichsmiete von allenfalls 223,39 EUR; der Beklagte
schuldet aber bereits 226,77 EUR.

Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus 88 708 Nr. 10 Satz 2, 713, 91
Abs. 1 ZPO, 47 Abs. 1, 48 Abs. 1, 41 Abs. 5 GKG.



Die Revision war nicht gemald 8§ 543 Abs. 2 ZPO zuzulassen, da die Rechtssache
weder grundsatzliche Bedeutung hat noch die Fortbildung des Rechts oder die
Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des
Revisionsgerichts nicht erfordern. Die Voraussetzungen, unter denen ein Mietspiegel
als Grundlage einer Schatzung nach 8§ 287 ZPO herangezogen werden kann, sind
hdchstrichterlich geklart (vgl. zuletzt BGH, Urt. v. 13. Februar 2019 - VIIl ZR 245/17,
NZM 2019, 290, juris Tz. 18 m.w.N.). Von dieser Rechtsprechung, die von der
Kammer einschrankungslos geteilt wird, weicht die hiesige Entscheidung nicht ab.
Die im Einzelnen divergierenden Entscheidungen der Zivilkammer 63 des
Landgerichts Berlin (vgl. Urt. v. 17. Juli 2015 - 63 S 220/11, NJW 2015, 3552; v. 1.
Marz 2019 - 63 S 230/16, juris) gebieten keine Zulassung der Revision, da sie die
Berliner Mietspiegel 2009 und 2015 betreffen, die jeweils auf anderen
Datengrundlagen beruhen als der von der Kammer herangezogene Mietspiegel
2017.

X X X
Vorsitzender Richter Richterin Richterin
am Landgericht am Landgericht am Landgericht

Verkindet am 11.04.2019

X, JBesch
als Urkundsbeamtin der Geschaftsstelle



