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Im Rechtsstreit
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Prozessbevollméchtigte:
Rechtsanwalte Luther Rechtsanwaltsgesellschaft mbH u. Koll., Augustenstr. 7, 70178
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gegen

I
B CC30° Mannheim
- Beklagte / Berufungsbeklagte -

Prozessbevollmachtigter:
Rechtsanwalt Hofle, Mannheim, Gerichts-Fach 152

wegen Mieterhohung

hat die 4. Zivilkammer des Landgerichts Mannheim nach Sach- und Streitstand vom
22.09.2014 unter Mitwirkung von
Richter am Landgericht Kirschenlohr
Vors. Richter am Landgericht Dr. Heckel
Richter am Amtsgericht Dr. Niesler

far Recht erkannt;
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Auf die Berufung der Klagerin wird das Anerkenntnis- und Schlussurteil des Amts-
gerichts Mannheim vom 09.01.2013 (9 C 331/12) im Kostenpunkt aufgehoben und
dahingehend abgeandert, dass die Beklagte verurteilt wird, der Erhéhung der Net-
tokaltmiete fur die Wohnung im Stendaler Weg . 68309 Mannheim, von bislang
monatlich 401,93 € zuzlglich Betriebskostenvorauszahlung auf nunmehr 451,83 €
zuziglich Betriebskostenvorauszahlung mit Wirkung ab dem’ 01.05.2012 zuzu-
stimmen. '

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
Die weitergehende Berufung der Klagerin wird zuriickgewiesen.

Von den Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens tragen die Klagerin % und die
Beklagte %.

Von den Kosten des Berufungsverfahrens tragen die Klagerin 1/3 und die Beklagte
2/3.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

Die Revision wird nicht zugelassen.



Die Parteien streiten in der Berufung noch Uber die Verpflichtung der Beklagten, einer
Mieterhdhung der Klagerin fiir eine Wohnung im Stendaler Weg [Jj in Mannheim um
24,79 €/Monat ab dem 01.05.2012 zuzustimmen.

Die Parteien sind Uber ein Wohnraummietverhédltnis miteinander verbunden. Die
Klagerin verlangt von der Beklagten Zustimmung zur Erhéhung der Miete bis zur
ortstiblichen Vergleichsmiete mit Wirkung ab dem 01.05.2012 fir eine im Stendaler Weg
. in Mannheim gelegene Wohnung. Die Wohnung ist 79,97 m? gro. Die Klagerin ist
der Auffassung, dass die ortsiibliche Miete anhand des Mietspiegels der Stadt
Mannheim 2010 nach dem sog. oberen Mittelwert zu bestimmen sei, weil sich die
Wohnung - bei unstreitigem normalen Wohnkomfort — in einer guten Wohnlage befinde.
Der obere Mittelwert entspricht 5,86 €/m? bzw. fir die Wohnung 468,62 €. Die Beklagte
geht von einer normalen Wohnlage aus und hat im amtsgerichtlichen Verfahren den
Anspruch bis zum Mittelwert des Mietspiegels der Stadt Mannheim 2010 anerkannt, was
5,65 €/m? entspricht bzw. 443,83 € fir die Wohnung insgesamt. Insoweit hat das
Amtsgericht die Beklagte auf das Anerkenntnis hin verurteilt und die weitergehende
Klage abgewiesen. Mit der Berufung verfolgt die Klagerin ihr Ziel, die Beklagte zur
Zustimmung zur Mieterh6hung auf 468,62 € im Monat zu verurteilen, weiter.

Die Kammer hat aufgrund des Beschlusses vom 15.01.2014 zur Wohnlage Beweis
erhoben durch Einnahme eines richterlichen Augenscheins durch den Berichterstatter
_als beauftragtem Richter der Kammer am 19.02.2014. Auf die Sitzungsniederschrift wird
Bezug genommen. Uberdies hat die Kammer eine amtliche Auskunft der Stadt
Mannheim und des Polizeiprasidiums Mannheim-Kafertal eingeholt. Auf beide wird
Bezug genommen. Zudem wird auf die tatsachlichen Feststellungen im
amtsgerichtlichen Urteil im Ubrigen Bezug genommen. Von der weiteren Darstellung
des Sachverhalts wird abgesehen (§§ 540 Abs. 2, 313a ZPO).

Il
Die Berufung hat teilweise Erfolg.
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1. Der Klégerin steht der zuerkannte Anspruch auf Zustimmung zur Mieterhhung nur
teilweise zu, §§ 558 bis 558d BGB. Es liegt ein ordnungsgemafies
Mieterhbhungsverlangen des Klagers gemal § 558a BGB vor. Die ortsubliche
Vergleichsmiete betragt 451,83 €, §§ 558 Abs. 1 S. 1, 558d Abs. 3 BGB.

a. Zwischen den Parteien ist lediglich die Einordnung der Wohnung in den Mannheimer
Mietspiegel 2010 im Hinblick auf Wohnlage streitig. Nach dem Mannheimer Mietspiegel
2010, an dem die Mieterhdhung zu bemessen ist, sind als Merkmale fiir eine gute
Wohnlage eine gute Infrastruktur (Kaufhauser, LAden, gute Verkehrsanbindung, zentrale
Einrichtungen wie Schulen, Theater etc.), eine ausgesprochen ruhige und durchgriinte
Wohnlage, Naherholungszonen in unmittelbarer Umgebung und geringe Immissionen
anzusehen. Dabei gelten diese Merkmale nur als Anhaltspunkte. Zudem geht der
Mietspiegel davon aus, dass ein Abweichen vom Normalfall zu ,gut* oder ,einfach®
grundsatzlich nur beim Vorhandensein mehrerer Merkmale begriindet sein wird, wobei
sich gute und schlechte Merkmale in der Praxis h&ufig gegeneinander aufheben (Ziff.
1.5.2 des Mietspiegels). |

b. Aufgrund des am 19.02.2014 eingenommen richterlichen Augenscheins zur
Wohnlage durch den Berichterstatter als beauftragtem Richter der Kammer ist die
Kammer zu der Uberzeugung gekommen, dass die Wohnlage der
streitgegenstandlichen Wohnung nicht als gut im Sinne des Mannheimer Mietspiegels
2010 zu qualifizieren ist.

aa. Die Kamher ist aufgrund des richterlichen Augenscheins davon uberzeugt, dass
sich Naherholungszonen in unmittelbarer Umgebung. befinden. Der Vogelstangsee, der
unstreitiQ eine Naherholungszone mit See, weitlaufigen Grasflachen und Spazierwegen
darstellt, befindet sich nur von der Sachsenstrafle und einen kleinen Parkplatz getrennt
von der Wohnung. Durch eine kleine Unterflhrung im Haus kann das
Naherholungszentrum mit wenigen Schritten erreicht werden. Zudem bietet die
Wohnung aus dem hinteren Teil einen Blick auf die Baume und — je nach Belaubung
mehr oder weniger — auf den See.

bb. Aufgrund des richterlichen Augenscheins steht nicht fest, dass eine gute
Infrastruktur i. S. d. Mannheimer Mietspiegels gegeben ist. Vielmehr entspricht die
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Infrastruktur durchschnittlichen Gegebenheiten im Stadtgebiet. In einer Entfernung von
ca. 10 Gehminuten befindet sich das Vogelstang-Center. In diesem sind u. a. mehrere
Lebensmittelgeschéfte, zwei Béacker, einer davon mit Café, eine Metzgerei, eine
Drogerie, ein Reisebiro, eine Apotheke, ein Reformhaus, ein Frisor, zwei Banken, zwei
‘Postannahmestellen und eine griechische Gaststitte vorhanden. Zudem gibt es ein
Burgerbliro und daneben mehrmals in der Woche einen Wochenrharkt. Diese
Einrichtungen decken den alltaglichen Bedarf ab, durch das Reformhaus auch
Sonderbedarf. Zudem ist bei Grundnahrungsmitteln eine Auswahl zwischen mehreren
Anbietern méglich. Im Stadtgebiet von Mannheim ist ein derartiges Angebot aber nach

der Kenntnis der Kammer nicht untiblich und ist nicht besonders hervorzuheben.

Zwar mégen sich im Vogelstang-Center zudem eine Reihe verschiedener Arzte befinden
und verschiedene Schuleinrichtungen sowie Kircheri, weitere Freizeiteinrichtungen und
ein Schwimmbad in fuBlaufiger Entfernung vorhanden sein. Demgegeniber befinden
sich andere -zentrale Einrichtungen, die fir die Beurteilung einer Infrastruktur von
erheblicher Bedeutung sind, nicht in unmittelbarer Nahe. Der Hauptbahnhof befindet
sich genauso wie zentrale kulturelle Einrichtungen (Theater und Kino) und die
Krankenhéuser in der Innenstadt von Mannheim, welche mehr als finf Kilometer
entfernt liegt. Auch ein ausgeweitetes Gastronomieangebot ist in der Nahe nicHt
vorhanden. Entsprechendes gilt fiir Kaufhauser, welche im Ortsteil Vogelstang nichf zu
finden sind. Insoweit sind wichtige Einrichtungen nicht in der Nahe. Dass es sich
insbesondere bei Kaufhausern und Theatern um mafRgeblich zu bertlicksichtigende
Einrichtungen handelt, ergibt sich nicht zuletzt daraus, dass diese im Mannheimer
Mietspiegel ausdriickliche Erwahnung finden. ‘

Bei der Beurteilung der Infrastruktur ist das Rhein-Neckar-Zentrum nicht zu
beriicksichtigen. Es liegt nach dem Vortrég der Klagerin drei Kilometer von der
Wohnung entfernt. Aufgrund der Entfernung wird die konkrete Wohnlage nach der
Uberzeugung der Kammer hiervon nicht gepriagt, weil sich diese
Infrastruktureinrichtungen nicht unmittelbar auf die konkrete Wohnlage -auswirkep. Sie

sind lediglich von allgemeiner Bedeutung.



-6-—

ot

An der Beurteilung der Kammer andern auch ein Autobahnanschluss in der Nahe und
eine Bushaltestelle in unmittelbarer Entfernung zur Wohnung nichts. Denn die nachste
Strallenbahnhaltestelle, die eine Verbindung in die Innenstadt ermdglicht, ist im
Vogelstang-Center. Wenngleich die Strallenbahnhaltestelle mit dem Bus erreicht
werden kann, so ist eine schnelle Erreichbarkeit der innerstadtischen
Infraktureinrichtungen nicht gegeben. Vielmehr betragt die Fahrzeit mit der Straenbahn’
in die Innenstadt mehr als 15 Minuten, ohne dass der Weg zur Stralenbahnhaltestelle
beriicksichtigt wurde. Unter Beriicksichtigung all dieser Umsténde ist die Kammer davon
Uberzeugt, dass im konkreten Fall nur eine normale, aber keine gute Infrastruktur

anzunehmen ist.

cc. Ebenso wenig ist die Kammer davon uberzeugt, dass es sich um eine

ausgesprochen ruhige und durchgriinte Wohnlage handelt.

Die Wohnlage ist nicht ausgesprochen durchgrint. Zwar grenzt das
Naherholungszentrum mit See und Wiese an den Hauserblock an, in dem die
streitgegenstandliche Wohnung liegt. Auf der gegeniiberliegende Seite indes schliefen
sich weifere Hauserblocks an. Soweit es dort Baume und Grinflachen gibt, sprechen
diese im Hinblick auf die Vielzahl der umliegenden Bewohner nicht fiir eine
ausgesprochen ruhige und durchgriinte Wohnlage, sondern sind bei Wiirdigung des
verdichteten Wohnraums als normal anzusehen.

Die Wohnlage ist auch nicht ausgesprochen ruhig. Die Wohnung der Beklagten liegt an
der Sachsenstralle und ist nur durch einen kleinen Griingiirtel von wenigen Metern und
einem kleinen Parkplatz von ihr getrennt. Wenngleich keine Zahlung des
Strallenverkehrs in der Sachsenstra’e vor der Wohnung der Beklagten stattgefunden
hat, wie sich aus der amtlichen Auskunft der Stadt Mannheim ergibt, so hat der
‘Augenschein ein nahezu durchgehendes, wenn auch leises Verkehrsgerausch ergeben.
Unter Berlicksichtigung des Umstandes, dass der Augenschein gegen 11:00 Uhr
eingenommen yvurde und keine Beeintrachtigungen durch Berufstitige, die mit dem
Auto zur Arbeit fahren, vorhanden waren, geht die Kammer zwanglos davon aus, dass
der Gerduschpegel zu den Ublichen Zeiten vor und nach Geschéftsschluss nicht
geringer ist. Wenngleich die Wohnlage eher ruhig sein mag, so verlangt der Mietspiegel
eine ausgesprochen ruhige Wohnlage. Diese war nicht festzustellen.



Entsprechendes gilt fir das Merkmal der geringen Immissionen nach dem Mannheimer

Mietspiegel.

c. Aufgrund der tatsachlichen Feststellungen zur konkreten Wohnlage betréagt die orts-
Ubliche Vergleichsmiete 5,65 €/m2. Insoweit kann die Kammer die ortsiibliche Miete un-
ter Anwendung von § 287 ZPO im Rahmen des zugrunde liegenden Mietspiegels schat-
zen. Es bedarf auch nicht der Einholung eines Sachversténdigengutachtens. Denn bei
der Ermittlung der ortsiiblichen Vergleichsgrundiage kann das Gericht von § 287 ZPO
Gebrauch machen, wenn die Einholung eines Sachverstandigengutachtens mit Schwie-
rigkeiten und einen Kostenaufwand verbunden wére, der zu der Hohe der geltend ge-
machten Mieterhéhung unter Berlicksichtigung der als Schéatzgrundlage vorhandenen
Orientierungshilfe auler Verhaltnis steht (BGH MDR 2005, 976, 977). Ausgehend vom
Mittelwert von 5,55 €/m? und einem sog. oberen Mittelwert von 5,86 €/m?, der halftigen
Differenz aus der Obergrenze von 6,18 €/m? und dem Mittelwert, ist ein Zuschlag zum
Mittelwert von 0,10 €/m? anzunehmen. Dieser Zuschlag soll weniger die unmittelbare
Nahe zum Naherholungszentrum abgelten als vielmehr die Sicht aus dem riickwartigen

Teil der Wohnung auf Wiese, Bdume und den Vogelstangsee.

2. Die Kosfenentscheidung folgt aus § 92 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung zur vorlaufigen
Volistreckbarkeit aus § 708 Nr. 11, 711, 713 ZPO.

Die Kammer sieht keine Griinde, die Revision zuzulassen. Im vorliegenden Fall handelt
es sich um éine Entscheidung fiir einen konkreten Einzelfall. Wenngleich es gerechtfer-
tigt ist, einen Mietspiegel als revisible Rechtsnorm zu behandeln (BGH MDR 2011, 839,
840), ist die Revision nur zuzulassen, wenn die Voraussetzungen von § 543 Abs. 2 BGB
vorliegen. Weder hat die Sache grundsétzliche Bedeutung oder ist zur Fortbildung des
Rechts erfbrderlich, was auch die Berufung nicht aufzeigt, noch erfordert die Sicherung
einer einheitlichen Rechtsprechung die Zulassung der Revision. Eine Divergenz dieser
Entscheidung zu anderen Entscheidungen gleich- oder hoherrangiger Gerichte ist nicht

ersichtlich.
Kirschenlohr Dr. Heckel Dr. Niesler
Richter am Landgericht Vors. Richter am Richter am Amtsgericht

Landgericht





