Amtsgericht Wedding
Im Namen des Volkes

Urteil
Geschéftsnummer: 9 C 46/16 verkindetam: 13. Marz 2017
In dem Rechtsstreit Nagel
Justizbeschaftigte
Klager,
- Prozessbevollméachtigte:
gegen
Beklagte,

- Prozessbevolimachtigter:

Stfeithelfer der Beklagten:

1.

- Prozessbevollmachtiate:

- Prozessbevollméachtigte:
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hat das Amtsgericht Wedding auf die mundliche Verhandlung vom 06.02.2017
durch den Richter am Amtsgericht RéBner fur Recht erkannt:

1. Es wird festgestellt, dass die Klager berechtigt sind, die Miete fir die von ihnen innegehaltene
Mietwohnung im Hause 2. Obergeschoss links, fur den Zeitraum
Mai 2016 bis einschlieBlich September 2016 um monatlich 8 % der Bruttowarmmiete zu

mindern.

2. Die Beklagte wird verurteilt, die Klager anteilig in Hshe von 109,48 € von der Kostenforderung
ihres Prozessbevollméchtigten fir die auBergerichtliche Tétigkeit aus dessen Kostenrechnung
vom 25. Januar 2016, Rechnungsnummer 1600062, freizustellen und den Betrag in H6he von

109,48 € an den Prozessbevoliméchtigten der Klager zu zahlen.
3. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

4. Die Kosten des Rechtsstreits werden der Beklagten zu 8 %, den Klagern als Gesamtschuldnern
zu 92 % auferlegt. In diesem Umfang tragen die Klager als Gesamtschuldner auch die
auBergerichtlichen Kosten der Streithelferinnen. Im Ubrigen tragen die Streithelferinnen ihre

auBergerichtlichen Kosten selbst.

5. Das Urteil ist vorlaufig volistreckbar. Der jeweilige Vollstreckungsschuldner kann die
Volistreckung durch Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des fiir den jeweiligen .
Volistreckungsglaubiger aufgrund des Urteils zu volistreckenden Betrages abwenden, wenn
nicht der jeweilige Vollstreckungsschuldner vor der Volistreckung Sicherheit in Héhe von 110 %
des jeweils zu vollstreckenden Betrages leistet.

Tatbestand:

Die Klager sind seit dem 01. April 2014 Mieter der Wohnung 2. Ober-
geschoss links. Der Mietzins betrégt monatlich 928, - € brutto warm. Vermieterin ist die Beklagte.
Die Wohnzimmer-, Schlafzimmer- und Balkonfenster der kldgerischen Wohnung weisen in Rich-
tung des auf der gegeniberliegenden StraBenseite befindlichen Grundstiicks

Dieses Grundstiick wurde bis in das Jahr 2011 als Schuldgelande und von diesem Zeitpunkt an
von einem Kiinstlerprojekt genutzt. Seit Marz 2015 dient das Gebaude der Unterbringung von _
Fllichtlingen und Asylbewerbern. AuBerhalb des Gebéudes befinden sich Dusch- und Sanitircon-
tainer. Bei entsprechenden Witterungsbedingungen spielt sich das Leben der Bewohner zu gro-
Ben Teilen auBerhalb des Gebaudes ab.
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Ausweislich des vorliegenden Grundbuchauszuges (BI. 65-73 d.A.) stand das Grundstick
zunéchst im Eigentum der Beklagten, bevor aufgrund Auflassung vom 18. Juni 2015
am 29. Juli 2015 die Streithelferin zu 1.) als Eigentiimerin eingetragen wurde. ‘

Die Klager behaupten, dass in der Fliichtlingsunterkunft mittlerweile ca. 400 Personen unterge-
bracht seien. Von dem Grundstick gingen von friilhmorgens bis in die spaten Abendstunden
erhebliche Larm- und Geruchsbeldstigungen aus. Zu diesen Umstanden triigen insbesondere das
tagliche Abpumpen der Toilettencontainer, die auBerhalb des Gebaudes stattfindende Essensaus-
gabe, Auseinandersetzungen zwischen den Bewohnern, Polizei- und Notarzteinsétze sowie tagli-
che Mannschaftsspiele der Bewohner bei. Im Sommer sei infolgedessen weder eine Nutzung des
Balkons noch ein Offnen der Fenster méglich.

Weiter behaupten die Klager, dass zum Zeitpunkt des Mietvertragsschlusses sowohl sie selbst als
auch die Beklagte davon ausgegangen seien, dass das Grundstiick zu gegebener Zeit wieder zu
schqlischen oder jedenfalls vergleichbaren Zwecken genutzt werden wirde.

Die Kldger meinen, dass durch die veranderten Umstande die Mietsache mangelhaft sei und sie
zur Minderung berechtigt seien.

Mit ihrer Klage machen die Klager RuCkzahlung eines Minderungsbetrages in Héhe von 92,80 €
fir den Monat Januar 2016 geltend, fir den sie zunachst die volistandige Miete (iberwiesen hat-
ten. Ferner begehren sie die Feststellung, dass sie auch weiterhin zur Mietminderung berechtigt
sind, und machen auBergerichtliche Rechtsanwaltskosten geltend.

Die Klager beantragen,
1. die Beklagte zu verurteilen, an die Klager 92,80 € nebst Zinsen in Héhe von 5
Prozentpunkten lber dem Basiszinssatz ab Klageerhebung zu zahlen;

2. festzustellen, dass die Klager berechtigt sind, aufgrund der Nutzung des Schulgebaudes
 als Asyl- bzw. Fliichtlingsunterkunft wegen der damit
einhergehenden Geruchs- und Larmbelastigungen die Miete fiir die von ihnen
innegehaltene Mietwohnung im Hause 2. Obergeschoss links, '
ab dem 01. Februar 2016 bis zur Beseitigung der Mangel um monatlich 10 % der
Bruttowarmmiete in den Monaten Oktober bis April und um 15 % der Bruttowarmmiete in
den Monaten Mai bis September zu mindern;

3. die Beklagte zu verurteilen, die Klager von der Kostenforderung ihres
Prozessbevolimachtigten fiir die auBergerichtliche Tatigkeit aus dessen Kostenrechnung
vom 25. Januar 20186, Rechnungsnummer 1600062, in Hohe von 600,71 € freizustellen
und diesen Betrag an den Prozessbevollméchtigten der Kléger zu zahlen.
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¢ Die Beklagte beantragt,
die Kiage abzuweisen.

Die Beklagte meint, dass die seitens der Klager vorgetragenen Umstande selbst fir den Fall, dass
die klagerischen Behauptungen zutreffen wiirden, keine Mangelhaftigkeit der Wohnung

begriindeten.

Die Streithelferin zu 1. ist dem Rechtsstreit am 21. April 2016, die Streithelferin zu 2. am 21. Juli
2017 auf Seiten der Beklagten beigetreten.

Wegen des weiteren Sach- und Streitstands wird auf die gewechselten Schriftsatze der Parteien

nebst den eingereichten Anlagen verwiesen.

Das Gericht hat Beweis erhoben durch Inaugenscheinnahme im Rahmen eines Ortstermins sowie

durch Vernehmung der Zeugen und und

und { und sowie
und

Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf die Protokolle der mindlichen Verhandlun-

gen vom 18. August 2016, 31. Oktober 2016, 15. Dezember 2016 und vom 6. Februar 2017

verwiesen (Bl. 121-122, 142-146, 156-160 und 167-171 d.A.).

Entscheidungsgrinde:

Die Klage ist zulassig.

Gem. § 260 ZPO steht es den Klagern frei, mehrere Antrage in einer Klage zu verbinden.

Die Zulassigkeit der Streitgenossenschaft auf Klagerseite folgt aus §§ 59, 60 i.V.m. § 260 ZPO

analog. Das gem. § 256 Abs. 1 ZPO fir den Klageantrag zu 2.) erforderliche Feststellungsinter-
esse folgt fir die Klager daraus, dass ihnen die Beklagten die Berechtigung zur Mietminderung

streitig machen.

Die Klage ist jedoch lediglich teilweise begrindet.

Hinsichtlich des Klageantrages zu 1.) ist die Klage unbegriindet.

Ein Anspruch der Klager auf Zahlung in Héhe von 92,80 € aus § 812 Abs. 1 S. 1 Alt. 1 BGB, der
einzigen in Betracht kommenden Anspruchsgrundlage, besteht nicht. ’

Denn die seitens der Kléger veranlasste Zahlung des vollsténdigen Mietzinses in Héhe von 928,- €
brutto warm fur den Monat Januar 2016 erfolgte mit Rechtsgrund. Der Mietzins war in diesem
Zeitraum nicht gemindert.

GemaB § 536 Abs. 1 BGB ist die Miete kraft Gesetzes gemindert, wenn die Mietsache zur Zeit der

Gebrauchsiiberlassung an den Mieter einen Mangel aufweist, der ihre Tauglichkeit zum ver-
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tragsgeméBen Gebrauch aufhebt oder erheblich mindert, oder wenn ein solcher Mangel wéhrend
der Mietzeit entsteht. Die Mangelhaftigkeit setzt voraus, dass der tatséchliche Zustand der Mietsa-
che vom vertraglich vorausgesetzten Zustand abweicht. Dies kann seine Griinde auch in auBer-
halb der physischen Beschaffenheit der Mietsache selbst liegenden Umsténden haben, sofern die-
se zu einer unmittelbaren Beeintrachtigung der Gebrauchstauglichkeit der Sache und damit zu
einem sog. Umfeldmangel fihren (Haublein in: MinchKom., BGB, 7. Aufl., § 536, Rzi. 14 f).

Ein solcher erheblicher Umfeldmangel kann fiir den Monat Januar 2016 indes nicht konstatiert
werden. Die seitens der Kidger dargesteliten Larm- und Geruchsimmissionen fiihrten zwar auBer-
halb, nicht aber wéhrend der Heizperiode (Oktober bis einschlieBlich April) zu einer erheblichen
Gebrauchsbeeintrachtigung der klagerischen Wohnung.

Es steht zur Uberzeugung des Gerichts fest, dass in den vergangenen Sommermonaten (Mai bis
einschlieBlich September 2016) von dem Grundstiick sowie von dessen Bewoh-
nern Immissionen ausgingen, die zu einer unmittelbaren und nicht unerheblichen Beeintrachtigung
der Gebrauchstauglichkeit der klagerischen Wohnung fiihrten.

Zwar waren im Rahmen des am 18. August 2016 um 16.00 Uhr durchgefihrten Ortstermins vom
Balkon der klégerischen Wohnung lediglich Kinderstimmen beim Spielen zu vernehmen, die den
Geréuschen, die von einem Schulgeb&ude ausgehen, entsprechen, allerdings waren im Rahmen
der gem. § 286 Abs. 1 ZPO vorzunehmenden Gesamtwiirdigung auch die Aussagen der im Laufe
des Rechtsstreits vernommenen Zeugen zu bericksichtigen. Mit Ausnahme der Zeugen

und die jedoch auch bekundeten, selten zu Hause zu sein, bekundeten samtliche
Zeugen Ubereinstimmend, dass von dem Grundstiick sowie von dessen Bewoh-
nern Larm ausgehe, der in den jeweiligen Wohnungen zu vernehmen sei. Mehrere Zeugen bekun-
deten, dass Ruhestérungen insbesondere von dem bereits frihmorgens im Einsatz befindlichen
Abpumpfahrzeug sowie im Rahmen der ebenfalls frihmorgens stattfindenden Ubergabe des ein-
gesetzten Wachpersonals ausgingen und sich dann bis in die Abendstunden durch das Verhalten
der Bewohner sowie regelmaBige Polizei- und Rettungseinsétze fortsetzten. In den Sommermona-
ten missten Fenster daher geschlossen bleiben und kénnten Balkone nicht genutzt werden.

Das Gericht sieht keinen Anlass, an der Glaubhaftigkeit der einzelnen Zeugenaussagen zu zwei-
feln. Zwar sind sémtliche Zeugen aufgrund ihrer Stellung als Mieter eher dem Lager der Klager
zuzuordnen, allerdings vermag dieser Umstand ihre Glaubwiirdigkeit nicht zu erschiittern. Auch
die Anwesenheit des Zeugen wahrend der Zeugenvernehmung am 15. Dezember
2016 macht dessen Vernehmung weder unzulassig noch dessen Aussage unverwertbar (Damrau
in: MnchKom, ZPO, 5. Aufl., § 394, Rzi. 3). .

Die geschilderten Aussagen stimmen weitestgehend miteinander iiberein und stehen im Einklang
mit den Behauptungen der Kléger. Es erscheint plausibel, dass von einem Grundstick, auf dem
eine Vielzahl von Menschen untergebracht ist, die dort einen GroBteil ihres Alltags verbringen, ein
nicht unerheblicher Gerauschpegel ausgehen kann.
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Die vorstehenden Umstande stellen in Bezug auf die Wohnung der Klager fiir die Sommermonate
eine Abweichung vom vertraglich vorausgesetzten Zustand dar. Hierbei kann dahinstehen, ob im
Rahmen der seinerzeitigen Wohnungsbesichtigung zwischen den Klagern und dem Mitarbeiter der
Hausverwaltung, Herrn eine Beschaffenheitsvereinbarung tber die kiinftige Nutzung des
Grundstlcks getroffen wurde. Denn infolge des fiir alle Parteien ersichtlichen
Umstandes, dass das Grundstiick mit einem Schulgeb&ude bebaut war, wurde die kinftige Nut-
zung des Grundstiicks zu schulischen oder zumindest mit vergleichbaren Immissionen verbun-
denen Zwecken fiir den Abschluss des Mietvertrages vorausgesetzt. Mit einer solchen Verande-
rung, wie sie letztlich eintrat, konnten und mussten die Klager hingegen nicht rechnen. ’

Dem stéht auch die seitens der Beklagten angefiihrte sog. Bolzplatzentscheidung des BGH (vgl.
NJW 2015, 2177) nicht entgegen. Dieser lag mit der Errichtung eines Bolzplatzes auf einem
Schulgelénde ein ganzlich anderer Sachverhalt zugrunde. Dort ging es um die Frage, ob wahrend
der Dauer des Mietverhéltnisses von dem benachbarten Schulgeldnde keine hdheren Larmein-
wirkungen ausgehen dirfen, als bei Vertragsbeginn. Das Grundstiick wurde sowoh! bei Mietbe-
ginn als auch nach Errichtung des Bolzplatzes weiterhin als Schulgelande genutzt.
Demgegeniiber wenden sich die Kléger des hiesigen Rechtstreits gegen eine vollkommen veran-
derte Nutzung des Grundstiickes und zwar statt urspriinglich durch Kinder bzw.
Jugendiiche an regelmaBig nicht mehr als finf Tagen pro Woche fiir eine begrenzte Anzahl an
Stunden durch Menschen samtlicher Altersstufen fiir taglich 24 Stunden. Zﬁdem erkennt in der
zitierten Entscheidung auch der BGH an, dass die Annahme einer konkludenten Parteiabrede hin-
sichtlich des Fortbestandes der urspriinglichen Umweltbeziehungen nicht in jedem Fall ausge-
schlossen ist. Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass die seitens des BGH geiduBerte Rechts-
auffassung durchaus nicht unumstritten ist (vgl. etwa Ghassemi-Taber, NJW 2015, 2849; Féller,
WuM 2015, 478).

Die Hohe der Minderung richtet sich insbesondere nach der Schwere des Mangels sowie dem
Grad und der Dauer der Beeintrachtigung (Haublein in; Miinchener Kommentar, BGB, 7. Aufl., §
536, Rzi. 30). Nach den Aussagen der im Verlauf des Rechtsstreits vernommenen Zeugen handelt
es sich bei den stdrenden Immissionen iberwiegend um Larm, der dazu fuhrt, dass in den Som-
mermonaten Balkone nicht genutzt und Fenster nicht gedffnet werden kénnen. Lediglich vereinzelt
bekundeten Zeugen, dass sie sich auch durch etwaige Gerliche belastigt fiihiten. Soweit Zeugen
Uber nicht ordnungsgemaB entsorgte Abfille berichteten, war dies mangels diesbezuglichem Vor-
. trag der Klager auBer Acht zu lassen. Zu berlicksichtigen war jeddch, dass nicht alle gehérten:
Zeugen bekundeten, die Gerduschimmissionen als gleich stérend zu empfinden. Neben den oft-
mals abwesenden Zeugen und bekundete etwa auch die Zeugin | b
dass an manchen Tagen so gut wie nichts zu héren sei. Letztlich war zu beachten, dass die Kla-
ger zum Zeitpunkt der Begriindung des Mietverhéltnisses von einer zukinftigen Nutzung des
Grundstiicks zu schulischen Zwecken ausgingen, womit sich der Gerauschpegel
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ebenfalls - wenn auch in geringerem MaBe - erhéht hatte. Nach alledem hélt das Gericht fir die
vergangenen Sommermonate eine Minderung in Héhe von 8 % fiir angemessen, § 287 ZPO.
Demgegeniber fehlt es fir die in die Heizperiode fallenden Monate, und damit auch fir den Monat
Januar 2016, an einer erheblichen Beeintrachtigung der Gebrauchstauglichkeit der klégerischen
Wohnung. Die Klédger selbst tragen vor, dass die Freiflichen in den Wintermonaten weniger
genutzt werden. Diverse Zeugen bekundeten, dass die von dem Grundstiick

ausgehenden Gerauschimmissionen in den Wintermonaten bedeutend geringer seien. Unter
Berlcksichtigung der Tatsache, dass wéhrend der Heizperiode die Fenster fiir geWé’)HnIich nicht
langer als nétig gedffnet werden und eine intensive Balkonnutzung nicht erfolgt, kann nicht fest-
gestellt werden, dass die Tauglichkeit der klagerischen Wohnung zum vertragsgemaBen
Gebrauch durch die von dem Grundstlick ausgehenden Gerauschimmissionen in

den Wintermonaten gemindert wére.

Hinsichtlich des Klageantrages zu 2.) ist die Klage nur teilweise begrindet.

Fur die Monate Mai 2016 bis einschlieBlich September 2016 ist die Miete gem. § 5636 Abs. 1 BGB
um 8 % gerhindert. Wie sich aus den vorstehenden Ausfiinrungen ergibt, stellen die von dem
Grundstiick und seinen Bewohnern in den vergangenen Sommermonaten aus-
gehenden Immissionen einen Umfeldmangel der von den Klagern bewohnten Wohnung dar, der
sie zur Mietminderung in Héhe von 8 % berechtigt.

Eine Berechtigung der Klager zur Mietminderung fir die in die Heizperiode fallenden Monate kann
demgegenlber nicht festgestellt werden. Insoweit fehlit es nach den obigen Ausfiihrungen an einer
erheblichen Beeintrachtigung der Gebrauchstauglichkeit der klagerischen Wohnung.

Ebenfalls nicht festgestellt werden kann eine Mietminderungsberechtigung der Klager fiir den in
der Zukuntt liegenden und nicht in die Heizperiode fallenden Zeitraum ab April 2017. Dies ergibt
sich daraus, dass zum jetzigen Zeitpunkt nicht absehbar ist, wie sich die Situation rund um die auf
dem Grundstiick befindliche Unterkunft in der Zukunft entwickelt. Aus der Beein-
tréchtigung der kldgerischen Wohnung in den vergangenen Sommermonaten kann nicht gefolgert
werden, dass sich dies im darauffolgenden Jahr in gleicher Weise wiederholt.

Hinsichtlich des Klageantrages zu 3.) ist die Klage ebenfalls lediglich teilweise begriindet.

Die Klager kénnen von der Beklagten verlangen, sie von der Kostenforderung ihres Prozessbevoll-
méchtigten fur die auRergerichtliche Tatigkeit in Hohe von 109,48 € freizustellen und diesen
Betrag an den Prozessbevoliméachtigten der Klager zu zahlen, § 257 S. 1 BGB.

Ausgehend vom Erfolg der Klage zur Mietminderung reduziert sich auch der dem Erstattungsan-
spruch zugrunde zu legende Gegenstandswert (OLG Frankfurt, Urteil vom 19. August 2009 - 7 U
23/08). [5ieser betragt 371,20 €. Eine Gebuhr daraus betragt 45.- €, die 1,6-fache Gebuhr 72,00 €.
Zuzuglich Pauschale von 20,- € und 19 % Mehrwertsteuer errechnen sich 109,48 €.
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. Die prozessualen Nebenentscheidungen folgen aus §§ 92 Abs. 1 S. 1 Alt. 2, 101 Abs. 1 ZPO
sowie aus §§ 708 Nr. 11,711 S.1,S.2iV.m. § 709 S. 2 ZPO.

Rechtsbehelfsbhelehrung

Gegen die Entscheidung kdnnen Sie unter bestimmten Voraussetzungen Berufung einlegen, wenn Sie
durch die Entscheidung in lhren Rechten beeintréchtigt sind.

Der Wert des Beschwerdegegenstandes muss 600,00 Euro (ibersteigen

oder

Die Berufung ist vom Gericht, das die Entscheidung getroffen hat, zugelassen worden.

Im Berufungsverfahren miissen Sie sich von einer Rechtsanwaltin oder einem Rechtsanwalt

vertreten lassen.
Dies gilt fur das Einlegen der Berufung und die Begriindung.

Die Berufung muss schriftlich durch Ihre Rechtsanwiltin oder Ihren Rechtsanwalt beim

Landgericht Berlin
LittenstraBe 12-17
10179 Berlin

eingelegt werden.

Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung der angefochtenen Entscheidung und die Erklarung
enthalten, dass Berufung eingelegt wird.

Die Berufungs- und die Berufungsbegriindungsschrift miissen von Ihrer Rechtsanwaltin/lhrem
Rechtsanwalt unterschrieben sein. ‘

Der Schriftsatz ist in deutscher Sprache zu verfassen.

Die Berufung ist innerhalb einer Notfrist von einem Monat bei dem oben genannten Gericht
einzulegen.

Die Frist beginnt mit der Zustellung der vollstidndigen Entscheidung, spatestens mit Ablauf von fanf
Monaten nach Verk(indung der Entscheidung, wenn die Entscheidung nicht zugestellt werden
konnte.

Die Berufungsschrift muss innerhalb der Frist beim Gericht eingegangen sein.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Berufungsschrift erfolgt, innerhalb von zwei Monaten
schriftlich zu begriinden.
Auch diese Frist beginnt mit der Zustellung der vollstindigen Entscheidung.

RéBner
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