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erkennt das Amtsgericht Hamburg, Abteilung 48, durch den Richter am
amtsgericht Rellensmann aufgrund der am 17.07.07 geschlossenen
mindlichen Verhandlung fir Recht:



48 C 181/07

Der Beklagte wird verurteilt, der Erhohung der
Nettokaltmiete flr die Wohnung Schulterblatt
20357 Hamburg, 2. 0G wvon € - nettokalt um
monatlich € 48,68 auf € -— nettokalt mit Wir-
kung ab dem 1.2.2007 zuzustimmen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits haben die Klige-
rin 7/20 und der Beklagte 13/20 zu tragen.

Das Urteil ist vorl&ufig vollstreckbar.

Beiden Parteien bleibt nachgelassen, die Voll-
streckung hinsichtlich der ihnen auferlegten Kos-
ten durch Sicherheitsleistung in HShe wvon 110%
des vellstreckbaren Betrages abzuwenden, wenn
nicht die jeweils andere Partei vor der Vollstre-
ckung Sicherheit in jeweils gleicher Hohe leis-
tet. '



Entscheidungsgrinde

Die Klage ist zuldssig, jedoch nur zum Teil begriindet.

Die KlAagerin hat gegen den Beklagten einen Anspruch auf Zu-
stimmung zur Erhdhung des Nettokaltmietzinses flur die wvon

dem Beklagten bewohnte Wohnung im Hause Schulterblatt . in



Hamburg von € -2 auf € -— monatlich, beéinnend mit
dem 1.2.2007, gem. § 558 BGB.

Das Gericht hdlt eine Miete von € 6,12 pro gm fiir ortsib-
lich und angemessen, so dass sich bei der - gm grofien
Wohnung eine neue ortsiibliche Nettokaltmiete von € .3,—
errechnet. Diese Feststellung hat das Gericht unter Beriick-
sichtigung des beiderseitigen Parteivorbringens unter Zu-
hilfenahme des Mietenspiegels £ir nicht preisgebundehen
 Wohnraun1 in der Freien und Hansestadt Hamburg nach dem
Stand vom 1.4.2005 getroffen. Der Mietenspiegel 2005 stellt
die =zur Zeit beste Erkenntnisquelle zur Ermittiung des

ortsiblichen Mietzinses dar.

‘Die von dem Beklagten angemietete Wohnung ist in das Ras-
terfeld C 4 des Hamburger Mietenspiegels mit einem Mittel-
wert von € 6,30 pro gm und einer Spanne von € 5,40 bis €
7,27 pro gm einzuordnen. Denn die Wohnung liegt in einem
vor dem 31.12.1918 errichteten Geb&ude, und zwar laut Wohn-
lagendatei der Baubehtrde Hamburg in normaler Wohnlage, ist
tber 91 gm groB und mit Bad und Sammelheizung ausgestattet.
Nach Auffassung des Gerichts ist eine geringfiigige Unter-
schreitung des Mittelwertes erforderlich, um die Wohnung

richtig in das Rasterfeld einzuordnen.

So ist die Wohnlage, ausgehend von der normalen Wohnlage,

unterdurchschnittlich.

Vorteilhaft ist, dass die Wohnung innerhalb des Stadtgebie-
tes relativ zentral liegt mit einer Entfernung zur Innen-
‘stadt von ca. 2 km. Die Verkehrsanbindung ist fir eine im
Bereich der inneren Stadt gelegene Wohnung in normaler
Wohnlage leicht dberdurchschnittlich, und zwar durch die

nahegelegene S-Bahn-Station Sternschanze und die U-Bahn-



Station Feldstrafe und durch Buslinien in der Stresemann-

strale.

Das Straffenbild wirkt durch die Gestaltung des vor dem Hau-
se befindlichen Platzes, von dem Beklagten als'”Piézza“ be-
zeichnet, aufgelockert und grofiziigig. Die Bebauung ist in
diesem Bereich im wesentlichen einheitlich und besteht aus
Altbauten. In unmittelbarer Ndhe der Wohnung befinden sich
zahlreiche Restaurants und Gaststdtten und mehrere Liden,
sodass, entsprechend der unstreitigen Behauptung der Kldge-

rin, von guten Einkaufsmdglichkeiten auszugehen ist.

Nachteilig ist allerdings, dass sich im Erdgeschoss des
Hauses zwel Gaststdtten befinden und dass unmittelbar auf
dem vor dem Haus Schulterblatt . belegenen Platz eine Au-
Bengastronomie betrieben wird. Diese Tatsache wirkt sich
auf die im 2. OG des Hauses belegene Wohnung des Beklagten
 deswegen nachteilig aus, weil es dadurch insbesondere in
den Sommermonaten bzw. an wdrmeren Tagen zu Larmbeeintrdch-
tigungen kommt, die sich - worauf der Beklagten nachvoll-
ziehbar hingewiesen hat - auch in seiner Wohnung auswirken.
Wie in dem Termin am 17.7.2007 erdrtert worden ist, sind
dem Gericht die o&rtlichen Verhéltnisse im Bereich des.Hau-
ses Schulterblatt . und auch im Bereich der Innenhdfe zwi-
schen Schulterblatt und RosenhofstraBe aus mehreren Orts-
terminen, die das Gericht im Rahmen von Mieterhthungsver-
fahren im Schulterblatt und in der Rosenhofstrafle durchge-
fihrt hat, bekannt. So kommt es - wie gerichtsbekannt, von
dem Beklagten vorgetragen und von der Klédgerin nicht sub-
stantiiert bestritten - in den Innenhdfen zu L&rmbeein-
trachtigungen durch die Abluftahlagen der verschiedenen
 Gaststdtten und Restaurants, die sich im Bereich des Hauses
Schulterblatt . befinden, sowlie - bei gedffneten Fenstern
- zu stérenden Gerduschen aus den Kichen dieser Gaststatten

und Restaurants. Auch durch die Gdste, die bei glinstigen



Witterungsverhdltnissen die =zahlreichen auf dem Platz wvor
dem Haus aufgestellten Tische und Bdnke zum Essen und Trin-
kén nutzen, kommt es - wie gerichtsbekannt und im Termin
vom 17.7.2007 erdrtert - durch laute Unterhaltungen zu

Larmbeeintrdchtigungen.-

‘Dass der Lirm die geltenden Grenzwerte bel Weitem iber-
steigt, wie der Beklagte meint, kann allerdings nicht fest-
gestellt werden. So der Beklagté darauf verweist, dass er
am 3.6.2007 in der Zeit zwischen 16:07 und 21:24 auf seinem
vorderen Balkon zur Piazza Messungen durchgefiihrt und einen
Durchschnittswert von 62,57 dB ermittelt habe, ist darauf
hinzuweisen, dass nach der TA-Ldrm bis 22:00 in dem hier
auch nach dem Vorbringen des Beklagten vorliegenden Misch-
gebiet Werte bis 60 dB zulédssig sind'(Nr. 6.1 TA-L&rm). So
er nach Schluss der miindlichen Verhandlung auf weitere Ende
Juli 2007 durchgefihrte Messungen nach 22:00 und auf Mess-
ergebnisse mit Werten zwischen 69,3 und 73,8 dB verwelist,
hat er zum einen nicht ausreichend dargetan, dass es sich
um Messungen mit einem geeichten Ger&t entsprechend den An-
forderungen der Anlage zur TA-Larm gehandelt hat, und zum
anderen seine Behéuptungen zum Ergebnis seiner Messungen

nicht unter Bewels gestellt.

Das Gericht geht zwar davon aus, dass der Bereich vor dem
Haus Schulterbkblatt . bei glnstiger Witterung auch in den
spdten Abendstunden - wie gerichtsbekannt - wvon Gisten und
Besuchern stark frequentiert wird und dass es dementspre-
chend durch die Unterhaltungen der G&ste und Besucher zu
einem erheblichen Gerduschpegel kommt, doch fihren diese
Umstdnde in Abwdgung mit den oberen dardgestellten Vortei-
'len, so allein auf die Lage abgestellt wird, zu einer orts-
iiblichen Miete, die dem unteren Drittelwert des Rasterfel-

des C 4 entspricht.
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Die Beschaffenheit des Mietobjekts ist demgegentber leicht

liberdurchschnittlich.

So hat die Klagerin unter Vorlage entsprechender Fotos dar-
getan und unwidersproéhen darauf hingewiesen, dass sich das
Haus in einem guten Erhaltungszustand befindet. Die Fassade
wirkt gepflegt, das Treppenhaus ist renoviert; das Dach ist
erneuert worden. Auflerdem wurden neue Elektro-Steigelei-
tungen verlegt und neue Fenster eingebaut. Der Schnitt der
Wohnung ist, wie sich aus dem von der Klagerin vorgelegten
Grundriss ergibt, fir eine Altbauwohnung in Hamburg typisch
und giinstig mit einer Diele hinter der Wohnungseingangstiir,
von der die beiden zur Strafle weisenden miteinander wverbun-
denen Rdume erreicht werden kénnen, und einem weiteren Flur
zu den zur Seite und zur Rickseite des Hauses weisenden
weiteren Riaumen. Die Wohnung wverfiigt auch ilber zweil Balko-
ne, wobei jeweils ein Balkon zur Vorder- und zur Rilckseite

des Hauses weilst.

Die Ausstattung des Mietobjekts ist im Ergebnis leicht un-
terdurchschnittlich.

Die Ausstattung der Kiche mit einem Gasherd sowie eilner
Doppel-Splile einem 5 l-Untertischgeridt zur Warmwasserver-
sorgung ist unterdurchschnittlich, weil weitere Stellfl&ach-
chen, wie Schranke oder Arbeitsplatten, -fehlen, die gem.
Ziffer 6.3.1.1. des Hamburger Mietenspiegels 2005 zur Nor-
malausstattung einer Wohnung gehdren. Als geringer Ausstat-
tungshachteil ist auch der Umstand zu berlicksichtigen, dass
ein ca. 5 gm groBer Raum, das sogenannte Madchenzimmer,

nicht itber einen Heizkoérper verfigt.

Die von der Klagerin erwdhnte Gegensprechanlage gehdrt aus-

weislich der Erldauterungen zum Hamburger Mietenspiegel 2005
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zum  wesentlichen Merkmal einer Normalwochnung (IL £E,

6.3.1.9).

Wohnwertefhbhend ist zu berlcksichtigen, dass sich im Haus
ein Fahrradkeller befindet (Ziff. 6.3.2.11. der Erliduterun-
gen zum Hamburger Mietenspiegel 2005), der von der Kldgerin
im Jahr 1995 neu geschaffen worden ist. Dass dieser Raum
nur lUber das Treppenhaus zu erreichen ist, sodass die Fahr-
rader durch die Hauseingangstir Uber eine Treppe in den
Keller getragen werden miissen, ist, so sich in einem Altbau
ein Fahrradkeller befindet, {blich und nicht nachteilig.
Zwar verfligt dieser Raum iliber keine Tir, die ihn vom bri-
gen Keller abtrennt, sodass alle Personen auch Zugang zu
dem Fahrradraum haben, die in den Keller gelangen konnen,
wie.Mitarbeiter der Gaststdtten und Mitarbeiter von Zulie-
ferbetrieben der Gaststdtten. Allein das Verhandensein des
Abstellraums filir Fahrrdder im Keller eines Hauses stellt
jedoch einen deutlichen Vorteil dar, weil dies Fahrrader in
diesem Raum nicht nur wettergeschiitzt sind, sondern auch -

vor den Zugriffen unbekannter Dritter.

In Abwdgung der deutlicheren Lagenachteile mit den leichten
Beschaffenheitsvorteilen und leichten Ausstattungsnachtei-
len schiatzt das Gericht die ortstbliche Vergleichsmiete auf
€ 6,12 pro qm, d.h. auf einen Wert, der geringfigig (€ 0,10
pro qgm) tiber dem unteren Drittelwert des Rasterfeldes C 4
von € 6,02 {(bei der Spanne von € 7,72 und € 5,40 pro gm)
liegt. Der uhtere Drittelwert wdre gerechtfertigt, wenn ne-
ben den Lagenachteilen noch mdbige Beschaffenheits- und
Ausstattungsnachteile bestehen wiirden, an denen es vorlie-
gend aber fehlt. Eine unterdurchschnittliche Lage fihrt bei
leichten Beschaffenheitsvorteilen und ,leichten' Auss tat-
tungsnachteilen zu einer Miete, die geringfligig iber dem
unteren Drittelwert liegt, d.h. bei € 6,12 pro gm. Bei der

Wohnungsgrofe von - gm errechnet sich damit eine neue mo-
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natliche Nettokaltmiete wvon € -,—, der der Beklagte ab

dem 1.2.2007 zuzustimmen hat.
Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 Satz 1 ZI0.

Die Entscheidung iber die vorlaufige Vollstreckbarkeit

folgt aus den §§ 708 Nr. 1%, 711 ZPO.

Rellenémann
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