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AG Kdpenick: Laminat, auch hochwertiges, ist kein hochwertiger Bodenbelag....... 227
+ 3.11 Wohngebaude/Wohnungen, die vor 2002 bezugsfertig geworden
sind: Gberwiegend Warmeschutzverglasung (Einbau ab 2002) oder Schall-
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tige Sperrbiigel und/oder Tiirschldsser mit Mehrfachverriegelung) bei ver-
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................................................................................................................ 230
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............................................................................................................................... 232
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AG Kopenick: ,Hauseingangstur” ist die Tur zur StraBe..........c.ccccceeviiniinicnienenne. 235



- 4.4 Schlechter Instandhaltungszustand (z. B. dauernde Durchfeuchtung
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an der Dacheindeckung) .............ccccueiiiiiiieiie e e 235
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- 4.8 Unzureichende Warmedammung oder Heizanlage mit unglinstigem
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............................................................................................................................... 242
LG Berlin: Darlegung von Innen- und AuBentemperaturen.............ccoeeververeeeeennenne 242
LG Berlin: Zur Frage, wann eine schlechte Warmedammung vorliegt ..................... 242
AG Schoneberg: Konkreter Vortrag von Temperaturen notwendig...........ccceveevenne. 242

+ 4.1 AbschlieBbarer leicht zuganglicher Fahrradabstellraum innerhalb des
Gebaudes oder Fahrradabstellplatze mit AnschlieBmdglichkeit auBerhalb
des Gebaudes auf dem Grundstiick..............ccccoviiiniiiiiiinne e, 243

AG Schoneberg: Anzahl von Wohnungen zu Fahrradstellplatzen 2 : 1 ausreichend. 244



LG Berlin: AuBerhalb des Gebaudes sind nur Anlehnblgel wohnwerterhéhend....... 244

LG Berlin: Einstellblgel auf dem Hof sind nicht wohnwerterhdhend, weil nicht vergleich-
bar sicher wie ein Fahrradabstellraum............cccoviiniiniininii e 245

AG Schodneberg: AnschlieBbarkeit des Fahrradrahmens notwendig ...........cccccoveeene 246

LG Berlin: Fahrradraum nach 17 Treppenstufen ist nicht ,leicht zuganglich*; Anschlie3-
barkeit auf dem Hof muss den vorhandenen Bedarf im Haus anndhemnd befriedigen
KOMNEN .ttt 246

LG Berlin: Unzureichende Dimensionierung nicht wohnwerterhdhend; 6 Bugel fur maxi-
mal 12 bis 15 Rader gentgen bei 30 Mietparteien nicht..........ccccovveeriivenieeniieninens 247

AG Tempelhof-Kreuzberg: Bei Umwidmung Merkmal nur relevant, wenn der Mieter da-
VON WEIB .ttt ettt ettt ettt te e s e st e e s ate e s ab e e s be e sab e e s baeeesbeesteeebaeesabeenateeens

LG Berlin: Nicht abschlieBbare Kellemische reicht nicht.
AG Mitte: Kleiner Fahrradraum reicht aus, jedenfalls wenn nicht grob unterdimensio-

11T o ST PP PP POPPPRRIR 248
LG Berlin: Nur von innen abschlieBbar reicht nicht aus..........ccccevevienieieniiniennns 248
LG Berlin: Sehr kleiner Fahrradabstellraum.............cccooverieniinennennenieseeneeseeiens 248
LG Berlin: UnterdimensioniErUNG.......c.cvvevveeirieeenieenieesieeesreessieeesseesssssesneessaeessns 249
KG: RaumgrdBe und Schilsselbesitz des Mieters unerheblich ...........ccoovviiveenene 249

+ 4.2 Zusatzliche und in angemessenem Umfang nutzbare Raume auBer-
halb der Wohnung in fuBlaufiger Entfemung (z. B. Partyraum)

LG Berlin: Mehrere 100 m entfernte Waschkiche reicht nicht..........cccccoeeeniiiiieenne

AG Tempelhof-Kreuzberg: Gastewohnung auBerhalb des Gebaudes ............ccco.u...

AG Schdneberg: WasChKUCNE ........cuiiiveiiiiiiiiiicsiee e esee e ssves s

AG Wedding: Durchgangskellermraum ...........ccceoeiereiininineeeereeeesresre e

AG Tempelhof-Kreuzberg: 250 m entfernte Gastewohnung ........c.cccvevvenveiniveeneennne

LG Berlin: GemeinschaftswasChKUChE...........cccuiiiiiiiiiiniiniceeee e

LG Berlin: 200 m entfernt liegende Waschkuche.... .. 251
+ 4.3 Repréasentativer/s oder hochwertig sanierter/s Eingangsbereich/Trep-
penhaus (z. B. Spiegel, Marmor, exklusive Beleuchtung, hochwertiger An-
strich/Wandbelag, Laufer im gesamten Flur- und Treppenbereich).......... 252

AG Kopenick: Gewolbte Decke mit Stuckkassetten .........c.ccveevirieiieniieniniieniinienns 252




AG Charlottenburg: Jugendstiltypisch verzierte Kassettendecke, wandhohe Holzpanee-
le, Eichenparkett, KOKOSVEIOUF ...........eiiriiieiiiiicsiiie s ciiee st sire e ssireeesinee 252

AG Charlottenburg: Abnutzungserscheinungen beseitigen nicht den reprasentativen
(0] 0= = = PP P PP PPPPPRIN 252

AG Schéneberg: Flamische Wandleuchten, Bleiglasfenster, Stuck, edle Farbgebung,
TOITAZZO ..ttt sttt e e s e e e e s rb e s srreeean 252

AG Tempelhof-Kreuzberg: Stuck und ansprechende Farbgestaltung reichen nicht.. 252
AG Mitte: Hochwertige Mosaikfliesen auf Boden und halber Wandhohe nicht ausrei-

CRENA .. e 253
LG Berlin: Nicht reprasentativ im Quergebaude.........c.coovevviiiiiinieiieeniesneenee e 253
AG Charlottenburg: Reprasentativer Vorderhauseingang ber Seitenfligelwohnung.. 253
LG Berlin: StUCK UNA MaIMOT......coviiiiiiiieiiieeiie sttt 254

+ 4.4 Uberdurchschnittlich guter Instandhaltungszustand des Gebau-
de(teil)s, in dem sich die Wohnung befindet (z. B. erneuerte Fassade, Dach)

................................................................................................................ 254
LG Berlin: Zehn Jahre zurlickliegende Modermisierung reicht nicht mehr fir ,Gberdurch-
SCNNIHICKR" L. 254
AG Schoneberg: Vor sechs Jahren gestrichen ist nicht Uberdurchschnittlich........... 254
LG Berlin: Liegt Dach- und Fassadenemeuerung 5 Jahre zurlck, ist das nicht mehr
LUDErAUrChSChNITEICN" ... e 254
AG Schoneberg: Strangsanierung reicht NiCht..........cccceeiieiieiieiiccicce e 255
LG Berlin: Streichen der Fassade nicht ,,iberdurchschnittlich®...............coceviieneens 255

+ 4.5 Gegen-/Wechselsprechanlage mit Videokontakt und elektrischem Tiir-
..255

+ 4.6 Personenaufzug bei weniger als fiinf Obergeschossen ................... 255
AG Charlottenburg: Aufzug auch fur Erdgeschosswohnung wohnwerterhéhend...... 255

+ 4.7 Warmedammung zusétzlich zur vorhandenen Bausubstanz oder Ein-
bau/Installation einer modernen Heizanlage ab 1. Januar 2003 (wenn Be-
zugsfertigkeit des Gebaudes/der Wohnung vor diesem Zeitpunkt) oder

Energieverbrauchskennwert kleiner als 120/100/80 kWh/m?a.................. 257
AG Kopenick: Lediglicher Hinweis auf Modemnisierung reicht nicht, es muss konkret zu
Dammmaterialien und Zeitraumen vorgetragen Werden.........cccvvevvvveeeviineeininnesnnns 257
LG Berlin: Merkmal setzt nicht voraus, dass auch Rohre und Leitungen nach dem Stich-
tag etaUSCHE WUIGEN ......viiiiiiic et s b e e baee s 258
LG Berlin: MaBgeblicher Stichtag bei Fernwarmeanschluss ist die Installation des War-
INELAUSCRIEIS ...ttt ettt ettt e bt e st esbb e b e e sbbesbeesabeenbeeaas 258
AG Lichtenberg: Einfaches Bestreiten der Werte eines Energieausweises genlgt nicht.
............................................................................................................................... 259
LG Berlin: Weder ein spaterer Fernwarmeanschluss noch Verkauf der Heizanlage (Fac-
toring) lassen das Merkmal entfallen, wenn es einmal vorlag ..........c.coceeeviniieenncne. 259
AG Mitte: Verbrauchsabhangiger Energieausweis gentgt.........cccoccveeviiveeniineeiinnenns 260

AG Mitte: Anschluss der Wohnung an vorhandene Heizanlage ist kein Einbau/Installa-
tion; Modernisierungsumlage mietspiegelschadlich ..., 260



AG Tempelhof-Kreuzberg: Liegt der Wert zwischen 80 und 100 kWh/m?a, ist er doppelt

ZU DEIUCKSICNHIGEN ...t 260
LG Berlin: Nach 1994 eingebaute Etagenheizung wohnwerterhéhend ... ....260
AG Neukdlin: Berechnungsdaten zu den Energieverbrauchs-Kennwerten................ 260

LG Berlin: Fernwérmeanschluss keine Installation einer modernen Heizungsanlage 261

. WOhNUMTFEId.....cooiiiiiiic e e e 261

- 5.1 Lage in stark vernachlassigter Umgebung in einfacher Wohnlage ..261
AG Kopenick: Gelegentliches Herumliegen von Mull macht eine ansonsten ordentliche

Umgebung nicht zu einer stark vernachlassigten............cocuvveriiiiins e, 262
AG Neukdlin: Merkmal gegeben bei permanent abfallgepragtem Erscheinungsbild der
(€T To 1o T IO PP TP PP PPP U POPPPPPPPIN 262
AG Neukolln; Anforderungen an den Vortrag ,starker” Vernachlassigung ................ 262

- 5.2 Besonders larmbelastete Lage (ein Indiz hierfiir kann die Ausweisung
einer hohen Verkehrslarmbelastung gemaB Erlauterungen unter Nr. 12 die-
ses Mietspiegels SiN) ............cccciiviiiiiii e 262

AG Charlottenburg: Wenn alle Fenster zum Hof flhren, ist eine Verkehrslarmbelastung
im StraBenverzeichnis Kein INAIZ...........covviiiii e, 263

AG Charlottenburg: Ber durch Wohnungslage im Innenhof nicht hérbarem Verkehrslarm
kann die Lage trotzdem ,besonders larmbelastet” sein ... 263

AG Wedding: Warenanlieferungen eines Mébelhauses tagstiber sind in einfacher Wohn-
lage nicht ,erheblich oder ,besonders”, auch wenn der Mieter tagsiber schlafen
TTIUSS .ttt e et et st et e bt s e st e bt e e es e e et b e ehe e b b e st te st et et e e s e ebe e e es 264

LG Berlin: 5 bis 20 Rettungswagen pro Abend sind noch nicht ,besonders*........... 265

AG Schoéneberg: Eine ,besondere” Larmbelastung liegt nicht in groBstadttypischer Ge-
FAUSCIKUNISSE ... ctieee sttt sttt s rte e e e ste e s ete e srae st ae st ee s be e s reeaaes 265

LG Berlin: In einfacher Wohnlage kann man nicht erwarten, bei offenem Fenster stra-
Benseitig schlafen zu konnen; ,besonders” larmbelastet 1st das noch nicht............. 265

AG Mitte: Ungeschickter Beweisantritt durch Augenschein, wenn die Markthalle zum
Zettpunkt der Beweisaufnahme geschlossen ist..........ccccccecevvienene ... 266

LG Berlin: Besonders larmbelastete NachbarstraBe reicht nicht ...........cccoceeverennene. 266
AG Tempelhof-Kreuzberg: Bei Gartenhauswohnung bedarf es konkreten Vortrags.. 266
LG Berlin: Bei Seitenfligelwohnung bedarf es konkreten Vortrags..........ccocoveeeuene. 266




AG Schoneberg: Substantiierter Vortrag des Mieters zu konkreter Larmbelastung nétig

LG Berlin: Grenzwerte nach dem Straenverzeichnis maBgeblich

LG Berlin: Wenn die Kennzeichnung als larmbelastet im StraBenverzeichnis fehlt, gilt die
Wohnung als nicht larmbelastet im Sinne dieses Kriteriums

- 5.3 Besonders geruchsbelastete Lage..............ccccoovveviiiniiiniennicieenen,
LG Berlin: Phasenweise Essensgeriiche wegen Kneipen- und Restaurantbetrieb sind in

einfacher Wohnlage nicht ,0eSONdErs”..........cccccevviveiiiiiee i 269
LG Berlin: Bei Seitenfliigelwohnung bedarf es konkreten Vortrags zu Gerlichen aus Vor-
AerhauSIESTAUrANT.........oiiiiiie it s e s s bree e s sbee e e sanes 269
- 5.4 Keine Fahrradabstellméglichkeit auf dem Grundstick..................... 270

AG Wedding; Uberdachung oder Fahrradstéander o. A. nicht nétig
LG Berlin: Allein entscheidend, ob Fahrrader abgestellt werden kénnen oder nicht . 271
AG Kdpenick: Allein entscheidend, ob Fahrréder abgestellt werden kénnen oder nicht.

............................................................................................................................... 272
LG Berlin: Anforderungen an die Fahrradabstellmoglichkeit............c.coccveivieieeineans 272
AG Mitte: Weder Uberdachung noch AbschlieBbarkeit relevant...............cccovvriee. 273
+ 5.1 Bevorzugte Citylage (nahe reprasentativen, tiberregional ausstrahlen-
den Einkaufs-, Dienstleistungs- und Wohnstandorten)...................c......... 273
LG Berlin: Bestatigt als Berufungsinstanz nachstehende Entscheidung des AG Charlot-
TENDUIG ..ot 273
AG Charlottenburg: Bevorzugte Citylage am Ku‘Damm endet am Adenauerplatz/Lewis-
hamstraBe/Brandenburgische StraBe...........ccccvviviiiiiiniciiiiceee 274
AG Charlottenburg: Ku‘Damm zwischen Olivaer und Adenauer Platz ist ,bevorzugte
(07117, e L= TP PRSP TPOPPRPP 274

AG Schéneberg: Fahrraddistanz oder wenige OPNV-Stationen zur City-West reicht274

AG Tempelhof-Kreuzberg: DieffenbachstraBe bzw. Kreuzberg generell keine ,bevorzug-
LSO 10 = o 1= USSP

LG Berlin: Prenzlauer Berg keine ,bevorzugte Citylage“..............

AG Mitte: Definition der Citylage, WaldstraBe gehort nicht dazu ..........ccccevvevennenee.
AG Neukdlin: Berlin-Neukolin ist keine bevorzugte Citylage..........cccoceevveevvienineennne.
AG Tempelhof-Kreuzberg: FuBlaufig zum Potsdamer Platz reicht nicht....
LG Berlin: NUrnberger StraBe ist bevorzugte Citylage.........cccoevvvvriinciieiiienienivennens
LG Berlin: Stuttgarter Platz keine bevorzugte Citylage..........c.cccccvvveeee. e
AG Charlottenburg: GoethestraBe optimal ...........cccvereiieiiinininecenee e
LG Berlin: Marinesiedlung am Schlachtensee keine bevorzugte Citylage.................

LG Berlin: Keine bevorzugte Citylage, wenn Ku’'Damm oder FriedrichstraBe nicht fuB-
TBURIG SINA ..o 278

LG Berlin: Tor- und InvalidenstraBe keine bevorzugte Citylage




LG Berlin: SchloBstraBe in Steglitz keine bevorzugte Citylage, da nicht zentral ........ 278
AG Schoéneberg: Bezirk Schlachtensee keine bevorzugte Citylage
AG Charlottenburg: Zu den Kriterien dieses Merkmals ............ccceeerevenincnenenennes
AG Mitte: Greifenhagener StraBe ist bevorzugte Citylage .........ccccccovvverivinecnenniennne.
AG Mitte: Keine Citylage der Worther StraBe ...279
LG Berlin: Keine Citylage bei nur durchschnittlicher touristischer Anziehungskraft ... 280

AG Mitte: Kopenhagener StraBe keine bevorzugte Citylage..........ccccoevvevivveviveenneens 280
AG Neukdlin: Alt-Rixdorf keine bevorzugte Citylage...........cccvvevinerieneninieeeenenn 280
AG Charlottenburg: Entfernung von 2 km keine ausreichende Nahe ....................... 280
LG Berlin: Bevorzugte Citylage = postalische Anschrift + tatsachliche Umsténde.... 281
+ 5.2 Besonders ruhige Lage ..............ccocevviiiiiiiiiiiiniic 281
AG Kdpenick: Tempo-30-Zone ist als solches nicht ,,besonders ruhig“, naher StraBen-
und Schienenverkehr sind merkmalssChadlich ...........cccoveiieiiiiiiiinic e 281
AG Kdpenick: Fahren pro Stunde zwdlf Kfz die StraBe lang, ist sie nicht ,besonders
[0 fo SR UPSRR 282
AG Mitte: Gartenhauslage im Spreebogen ist auch bei Innenhofparkplatz besonders
FUNIQ vt nr e 282
LG Berlin: ,Vollkommene Stille” nicht NOtIg........cccveviiiiiiiiiiiniiiieseseese e 282

AG Mitte: Besonders ruhige Lage nur, wenn Larmpegel jederzeit unter 45 dB (A).... 282
LG Berlin: Dritte Reihe OstpreuBendamm: Besonders ruhige Lage, wenn die Wohnung

keinem LArm ausgesetzZt iSt .........cccviivviiiiiiiii 283
LG Berlin: Keine ruhige Lage, wenn das Nachbargebaude larmbelastet ist ............. 283
AG Schéneberg: S-Bahn oder DurchgangsstraBe in der Nahe nicht ruhig............... 283
AG Mitte: Worther StraBe keine ,besonders ruhige” StraBe...........ccccveveiiveviveneennn 283
AG Neukdlin: Eckgebaude einer DurchgangsstraBe parallel zur S-Bahn.................. 284
AG Tempelhof-Kreuzberg: Lage in verkehrsberuhigtem Bereich (1) ..........ccoovvevienne 284
AG Tempelhof-Kreuzberg: Lage in verkehrsberuhiétem Bereich (2) ..c.cvvvvvvievveennnen. 284

+ 5.3 Aufwendig gestaltetes Wohnumfeld auf dem Grundstiick (z. B. Kinder-
spielplatz — bei Bezugsfertigkeit des Geb&audes vor 2003, Sitzbédnke oder
Ruhezonen, gute Gehwegbefestigung mit Griinflaichen und Beleuchtung)....



AG Charlottenburg: Begriinter Innenhof reicht nicht ...........cccecevineienniceee 284
AG Charlottenburg: Aufwendig gepflasterter Hofweg aus Terrakotta/Mosaik sowie Be-

GIUNUNG ottt b e st e b sba e saae s 284
LG Berlin: Zwer beleuchtete Statuen im Innenhof sind eine aufwendige Gestaltung,
jedenfalls wenn der Rest der Flache nicht dagegen spricht .........c.coceviviecnineee, 285

AG Kopenick: Aufwendige Gestaltung setzt Pflege und Erhaltung voraus
LG Berlin: Ist das Wohnumfeld ungepflegt, fehlt es an der ,aufwendigen“ Gestaltung ...

.............................................................................. ...285
AG Neukdlin: Liebevoll gestalteter Gartenbereich 286
LG Berlin: Ein paar einzelne Gestaltungselemente reichen nicht aus.............ccc.e..... 286
AG Schoneberg: Etliche Gestaltungselemente ..........ccocovveveeiiiiiieiie e ... 286
AG Schoneberg: Liege- und Spielwiesen sind keine Gestaltungselemente.............. 287
LG Berlin: Nur bei freier und kostenloser VErflgung ...........cccvevveiieeciieniesvessieennn. 287

LG Berlin: Spielplatze, Sitzbénke, Griinanlagen
AG Lichtenberg: Zum Begriff ,aufwendig” ...........ccccevviiiiiiiiiiiicciccece e
+ 5.4 Vom Vermieter zur Verfiigung gestelltes Pkw-Parkplatzangebot in der

NBNE ... e 288
LG Berlin: Nur kostenfreie Parkplatze erflllen das Merkmal...........cccccevevveiieeninennn. 290

LG Berlin: Auch kostenpflichtiges Parkplatzangebot erfiillt das Merkmal, wenn der Mie-

ter ihn tatsachlich anmieten kann oder bel Mietvertragsbeginn konnte..................... 291

AG Lichtenberg: Kein Parkplatzangebot, wenn nicht permanent verfugbar ............. 291

AG Schoneberg: Auch kostenpflichtiges Parkplatzangebot erflillt das Merkmal....... 292

AG Wedding: Nur kostenfreie Parkplatze erfullen das Merkmal ...........ccceveeneeneenne 292

AG Wedding: Kostenpflichtiges Parkplatzangebot erflillt nicht das Positivmerkmal im
MIEESPIEGE] 2017 ..veiiiiieeeiiiee ettt sttt e e s baeeens 293

+ 5.5 Garten zur alleinigen Nutzung/Mietergarten ohne Entgelt oder zur
Wohnung gehérender Garten mit direktem Zugang................ccccceeevvnneenn. 293
LG Berlin: Mangelhafter Garten ist trotzdem ein Garten...........cccccccveeevvevieciecnieennn. 293

LG Berlin: Auch entgeltlicher Garten wohnwerterhohend ............ccccceeveiiieenieennennnen, 293

LG Berlin: Vorgarten oder gemeinsamer Garten reicht nicht ............ccoceviiiieinienne. 294

6. Merkmale auBerhalb der Spanneneinordnung..............cccccceceeviiiiiiee e, 294
LG Berlin: GroBes Fenster an der Badewanne mogliches Merkmal in der Gruppe Bad..
............................................................................................................................... 296

LG Berlin: Im Bad vorhandene Mangel sind kein eigenes Merkmal, sondern I6sen allen-
falls GewahrleistungsanSpruChe @US .........ccvevreeiereeieneeeseeseeese e 296

LG Berlin: Besonders wenige Mietparteien im HausS ..........cocevevvevinieenenicee 296

LG Berlin: Gute infrastrukturelle Lage des Hauses
Mogliche weitere Merkmale............cooccivieii i

Grafik zur Frist zwischen MigterhBhUNGEN..........cccvieiiiiiierie e 299
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