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MIETRECHT

Haustierhaltung in der Mietwohnung
RAin Claudia Theesfeld

Viele Mieter wollen Haustiere in der von ihnen gemiete-
ten Wohnung halten. Diese sind aber — unter mietrechi-
lichen Aspekten — nicht ganz unproblematische Mit-
bewobner. Das Gesetz sieht dafiir keine Regelungen vor.
Die meisten Standardmietvertrige enthalten gesonderte
Klauseln zur Tierbaltung. Der Beitrag beschiftigt sich
mit der Frage, welche mietvertraglichen Regelungen in
diesem Zusammenhang rechtlich erlaubt sind.

1. Generelles Verbot im Mietvertrag

Aus der - oft leider nicht ganz unbegriindeten — Angst
vor Schiden am Mietobjekt und Beschwerden von Nach-
barn wehren sich viele Vermieter dagegen, die Haustier-
haltung zu erlauben.

a) Unwirksamkeit einer Vertragsklausel

Eine Klausel, wonach die Tierhaltung von vorneherein
ausgeschlossen ist, ist wegen Verstofs gegen § 307 BGB
allerdings unwirksam, sofern es sich um einen Standard-
mietvertrag handelt. Der BGH hat diese haufig verwen-
dete Vertragsklausel zur Tierhaltung in Mietwohnungen
in 2007 gekippt! und erklarte die Bestimmung, die ,,jede
Tierhaltung, insbesondere von Hunden und Katzen, mit
Ausnahme von Ziervogeln und Zierfischen“ von der Zu-
stimmung des Vermieters abhiangig machte, fur unwirk-
sam. Im Falle der Unwirksamkeit der Klausel kann sich
der Vermieter darauf also nicht berufen. Das bedeutet je-
doch nicht, dass der Mieter nach seinem Belieben Tiere
im Mietobjekt halten kann. Als Grenze ist immer der ver-
tragsgemafSe Gebrauch des Mietobjektes heranzuziehen.
Ein umfassender Ausschluss ist daher nur durch einen in-
dividuell ausgehandelten Vertrag moglich.

Hinweis: Beim Standardmietvertrag ist also zu unter-
scheiden: Wird — konkret — die Haltung von Hunden
oder Katzen untersagt, ist die Regelung wirksam; wird
ein generelles Verbot der Tierhaltung ausgesprochen, ist
die Regelung unwirksam. Bei einer unwirksamen Klau-
sel muss der Vermieter konkrete Storungen durch die
Hunde- oder Katzenhaltung nachweisen.
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b) Unwirksamkeit bei Kleintieren

Kleintiere im Kaifig sind generell nicht zu verbieten und
dirfen ohne Genehmigung gehalten werden. Darunter
fallen: Goldhamster, Meerschweinchen, Zwergkanin-
chen, Aquarienfische und Wellensittiche.2

Der , Kleintier-Definition*“ nahm sich auch das AG Koln
an. Auch Elstern und Leguane, entschied es, seien Klein-
tiere und deren Kifighaltung deshalb erlaubt.? Gleiches
gelte fur Chinchillas, urteilte das AG Hanau. Da von ih-
nen keine Geruchs- oder Larmbeldstigung ausgehen, sei-
en bis zu 5 Stiick pro Wohnung erlaubt.

Eine Ausnahme bilden Papageien: Diese Vogelart darf in
der Regel nur mit Zustimmung des Vermieters in der
Wohnung gehalten werden. Thr durchdringendes Krei-
schen kann namlich schnell zu Problemen mit den Nach-
barn wegen Larmbelistigung fithren. Vor allem, wenn
die Vogel regelmaflig auf die Terrasse oder den Balkon
gestellt werden. So entschied das LG Zwickau, dass eine
Voliere nur maximal eine Stunde lang am Tag nach drau-
Ben gestellt werden darf.> Das LG Nirnberg-Furth er-
laubte dies nur vormittags von 9 bis 12 Uhr und nach-
mittags von 13 bis 16 Uhr; in der iibrigen Zeit tiberwiege
das Ruhebediirfnis der Nachbarn und die Tiere miissen
in der Wohnung verbleiben.® Larm von gleich vier Papa-
geien trieb die iibrigen Hausbewohner zur Verzweiflung
- das Urteil vom LG Itzehoe: Dies mussen die Nachbarn
nicht hinnehmen.” Das LG Darmstadt entschied, dass
eine wesentliche Beeintriachtigung durch Papageienlarm
auch dann vorliegen kann, wenn tibliche Dezibel-Grenz-
werte nicht uberschritten werden. Bevor allerdings eine
wesentliche Beeintrachtigung vorliegt, mussen einzelne
Papageienrufe durchschnittlich zwei- bis dreimal pro Tag
bis zu jeweils funf Minuten hingenommen werden.8

2. Mietvertrag verlangt Zustimmung des Ver-
mieters

Zwar hingt die Tierhaltung von der Zustimmung des
Vermieters ab, dieser darf aber nicht willkiirlich seine
Zustimmung versagen. Er muss gewichtige Griinde fiir
die Versagung der Zustimmung nennen konnen. Halten
z.B. bereits andere Mieter Hunde oder Katzen, wire ein
Verbot rechtsmissbriuchlich.?

3. Mietvertrag enthalt Erlaubnis

Erlaubt der Vertrag dem Mieter die Tierhaltung, er-
streckt sich diese Genehmigung auf alle uiblichen Haus-
tiere wie Hunde, Katzen, Kifigvogel oder die tiblichen
kleinen Tiere wie Hamster, Kaninchen und Meer-
schweinchen. Allerdings gibt es Grenzen, wenn die
Wohnverhaltnisse mit der Tierhaltung nicht mehr zusam-
menpassen. Bei einem 1-Zimmer-Appartment kann es
bereits problematisch werden, wenn der Mieter zwei
Schiferhunde halten will.10 Zwar konnen Hunde und
Katzen, ohne dass der Vermieter zustimmen muss, gehal-
ten werden, aber nicht in ibermafiger Anzahl. Die ver-
tragliche Erlaubnis zur Tierhaltung erstreckt sich auch
nicht auf Kampfthunde oder ungewohnliche Tiere wie
Gift- und Wurgeschlangen.!!
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4. Mietvertrag enthalt keine Bestimmung

Das bedeutet nicht ohne weiteres, dass alle Arten von
Tieren gehalten werden diirfen. Die Haltung von Klein-
tieren gehort aber immer zum sog. vertragsgemiflen Ge-
brauch der Wohnung. Bei der Haltung von Reptilien ist
darauf abzustellen, wie diese erfolgt. Werden die Tiere in
einem Terrarium gehalten, ist die Haltung genau wie bei
den Zierfischen im Aquarium erlaubt. Dabei gilt, dass
nicht ganze Teile der Wohnung (z.B. auch nicht der Bal-
kon) zum Terrarium umfunktioniert werden diirfen.
Hinweis: Hunde und Katzen sind keine Kleintiere!2
und bedirfen fiir die Haltung in der Mietwohnung der
Zustimmung des Vermieters, entweder generell im
Mietvertrag oder als gesonderte Erklarung. Sofern laut
Mietvertrag die Haltung von Hunden oder Katzen nicht
erlaubt ist, sollte sich der Mieter in jedem Fall daran
halten. Nur die Haltung von Kleintieren ist moglich
und kann im Mietvertrag auch nicht wirksam untersagt
werden.

5. Wann darf der Vermieter die Zustimmung
verweigern?

Der Vermieter darf die Klausel und das damit verbunde-
ne ,,Zustimmungsrecht nicht dazu missbrauchen, jegli-
che Tierhaltung zu untersagen. Bei der Erteilung oder
Ablehnung einer Genehmigung muss die entsprechende
Ermessensausibung des Vermieters von verninftigen
Grunden getragen sein. Diese konnen z.B. darin liegen,
dass von einer konkreten Tierart besondere Gefahren
ausgehen oder objektive Storungen Dritter durch Ge-
ruchs- oder Gerduschbeldstigung. Soweit diese Punkte
nicht vorliegen und der Vermieter auch nicht eine tber-
mafsige Abnutzung seiner Wohnung durch die Tierhal-
tung zu befiirchten hat, besteht ein Anspruch des Mieters
auf Genehmigung der Tierhaltung. Dennoch gilt der
Grundsatz, dass der Vermieter bei der Erteilung einer Er-
laubnis weitgehend frei nach seinem Ermessen entschei-
den kann.13
Hinweis: Ist in einem Mietvertrag die Tierhaltung mit
einer Genehmigung des Vermieters verbunden, dann
muss der Vermieter die Genehmigung oder Versagung
sorgfiltig prifen. Die Vermieterentscheidung muss fiir
das Gericht nachprifbar und von vernunftigen Griin-
den getragen sein. Dies gilt nicht nur fur Haustiere wie
Hund oder Katze, sondern z.B. auch fiir eine Schlan-
genhaltung durch den Mieter.14

6. Sonderfille/Ausnahmen

In Ausnahmefillen muss der Vermieter trotz anderslau-
tender Klausel im Mietvertrag mit der Hunde- oder Kat-
zenhaltung einverstanden sein. Die Haltung eines Blin-
denhundes muss z.B. genehmigt werden, auch bei wirk-
samem Hundeverbot im Mietvertrag.1’

Ein Verbot scheidet auch aus, wenn Mieter seit Jahren
mit Wissen des Vermieters Hund oder Katze halten.
Wird ein Hund lidngere Zeit stillschweigend vom Vermie-
ter geduldet so wird das als Zustimmung gewertet.1¢
Nach gangiger Rechtsprechung kann der Vermieter, der
langere Zeit die Anwesenheit eines Tieres geduldet hat,
dessen Abschaffung nicht mehr verlangen.!”

7. Rechtsfolgen bei unerlaubter Tierhaltung

Dem Mieter, der ohne Vermietererlaubnis ein Haustier
halt, kann grundsatzlich nur allein deswegen nicht ge-

kiindigt werden. Fordert allerdings der Vermieter den
Mieter auf, das Tier abzuschaffen und hat er dafiir ge-
wichtige Griinde, dann muss der Mieter dieser Aufforde-
rung Folge leisten. Tut der Mieter das nicht, besteht den-
noch kein Recht zur Kiindigung. Nach einer Entschei-
dung des LG Miinchen I muss der Vermieter auf Unter-
lassung — d.h. Beseitigung des Tieres — klagen und kann
nicht kiindigen.!8 Etwas anderes gilt nur, wenn das Tier
erheblich stort oder fur Mitbewohner erheblich gefahr-
lich ist. Dann kommt unter Umstinden auch eine Kiindi-
gung des Mietverhaltnisses nach § 543 I BGB oder nach
§ 57311 Nr. 1 BGB in Frage.!”

Hinweis: Ist die Tierhaltung ohne Erlaubnis des Vermie-
ters erfolgt, steht diesem ein Unterlassungsanspruch
nach § 541 BGB zu. Dieser Anspruch kann in Ausnah-
mefallen unbegriindet sein (z.B. wenn anderen Mietern
die Erlaubnis erteilt wurde oder wenn der Vermieter die
Tierhaltung lingere Zeit anstandslos hingenommen
hat). Setzt der Mieter die Tierhaltung allerdings ent-
gegen einer titulierten Unterlassungsverpflichtung fort,
so wird regelmifig ein Kiindigungsgrund vorliegen.

8. Widerruf der Erlaubniserteilung

Wenn ein Tier nachweislich stort bzw. Mitbewohner be-
lastigt oder sogar bedroht, kann eine — auch stillschwei-
gend erteilte — Erlaubnis widerrufen werden. Dies gilt
auch fur Storungen, mit denen bei Erlaubniserteilung
nicht gerechnet werden musste (z.B. wenn sich heraus-
stellt, dass eine Katze nachweislich allergische Reaktio-
nen bei anderen Hausbewohnern auslost oder ein Hund
standig bellt20).

Hinweis: Die einmal erteilte Tierhaltungsgenehmigung
hat keinen Ewigkeitscharakter. Sie ldsst sich durch den
Vermieter jederzeit aus wichtigem Grund widerrufen.?!
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