Fithrung und Kommunikation

Acht Urteile rund ums Wohnen mit Hund,
Katze, Ratte & Co.

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fiir Profis

Der Nachbar hat einen kleinen Reptilienzoo in der Wohnanlage, was nun? Gilt ein Bellverbot fiir den Schafer-
hund in der Mittagszeit? Mindern Ratten im Hof die Miete? Sind die Vorschriften zur Tierhaltung im Miet-
vertrag rechtens? Wenn Bienen wild werden, was dann? Muss aufdringliche Landluft geduldet werden? Ein
Taubenziichter wollte Geld von der Nachbarskatze! Hund und Ungeziefer: Wer zahlt den Kammerjager? Acht

Urteile rund ums Wohnen mit Tieren.

Die Justiz muss haufig tber tierischen Streit unter
Immobilienbesitzern entscheiden

Vielleicht liegt es an der engen Beziehung zwi-
schen Tier und Mensch: Auf kaum einem anderen
Rechtsgebiet wird so heftig gekdmpft und gestrit-
ten wie bei der Tierhaltung in Eigentums- und
Mietwohnungen. Mal geht es um die Frage, ob
generell Lebewesen zugelassen sind, die die Grofie
eines Hamsters oder Wellensittichs tiberschreiten.
Mal wollen Menschen ihre Wohnung ausgerech-
net mit Exoten wie Schlangen und giftigen Fro-
schen teilen und stoBen damit auf Widerstand. In aller Regel sind es unangenehme Ge-
rausche und Geriiche, die die Nachbarn storen. Manchmal ist es auch die Angst, eines der
Tiere konnte ausbrechen und zur Gefahr fiir die Mitglieder der Wohngemeinschaft werden.

Kleiner Reptilienzoo in der Wohnanlage, was nun?

Es war im Grunde schon ein kleiner Reptilienzoo, den sich ein Immobilieneigentiimer
in einer Wohnanlage mit 20 Parteien zugelegt hatte. Auf verschiedene Terrarien verteilt
beherbergte er 25 bis 30 Giftschlangen, vier Chamaéleons, zwei Kragenechsen und sechs
Pfeilgiftfrosche. Den Nachbarn schien das eindeutig tibertrieben. Sie zogen dagegen vor
Gericht. Die Juristen urteilten differenziert: Die Schlangen und die anderen giftigen Tie-
re seien zu entfernen, entschied das Oberlandesgericht Karlsruhe. Der Rest, also zum
Beispiel die Chamaleons, diirften bleiben, sofern von ihnen keine nach auflen dringende
Belastigung ausgehe. Gerade bei der Schlangenhaltung gebe es kein Pardon. Sie stof8e
in weiten Bevolkerungskreisen auf emotionale Vorbehalte. Es bestehe zudem auch die
begriindete Besorgnis, von entwichenen Tieren geschadigt zu werden.
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Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen fir Profis

Taubenziichter wollte Geld von der Nachbarskatze

Wenn Tiere Schaden anrichten, dann kommt (Aktenzeichen 6 U 112/05)
natiirlich ihr Besitzer als erster in Frage, dafiir
zu haften. Doch dazu muss der Klager auch

den entsprechenden Nachweis fithren konnen.
Ein Taubenziichter hatte das versucht. Seiner
Meinung nach hatte eine Nachbarskatze seine
wertvollen Zuchttiere dermaflen erschreckt, dass
sie wild im Kafig herumflatterten und sich dabei
ausgerechnet ein besonders wertvolles Exemplar
verletzte. Vor dem Oberlandesgericht Hamm
forderte der Taubenziichter rund 35.000 Euro
Schadenersatz fiir den Super-Vogel. Er verlor
aber schliefllich den Zivilprozess, weil gegen
diese bestimmte Katze nicht gentigend Beweise
vorgelegt werden konnten.

pzifische Losungen fiir Kommunen
die Wohnungswirtschaft
management zur Kostenoptimierung

GFI Informatik Deutschland AG und CO. KG

Mobiles Mobile Mobile
Facilitymanagement  Verkehrssicherung  Projektzeiterfassung

Die GFI Informatik ist Ihr kompetenter und zuverlassiger Partner im Business Consulting, in der Konzeption, Entwicklung und Einflihrung moderner Informa-
tions- und Kommunikationssysteme. Unsere Mission ist es, unseren Kunden innovative und kostengiinstige Losungen und Beratungsleistungen in der
Informationstechnologie anzubieten. Unser Mobility-Angebot reicht von der Ausstattung einzelner Mitarbeiter mit mobilen Endgeréaten (BlackBerry, iPhone,
Windows Mobile etc.) bis zu komplexen, konzernumfassenden Losungen. Dabei unterstiitzen wir Mailsysteme wie Lotus Notes, Novell und MS Exchange.
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Wohnungswirtschaft heute.

Ratten im Hof mindert Miete

Stof3t man bei Katzen und Hunden noch auf ein gewisses Verstindnis, so ist es bei Ratten
damit in der Regel vorbei. Sie gelten, falls nicht von einem Liebhaber im Kéfig gehalten,
als eine erhebliche Beldstigung. Wenn zum Beispiel im Hof einer Wohnanlage Ratten und
entsprechende Fallen zu sehen sind, so rechtfertigt das nach Ansicht des Amtsgerichts
Aachen eine Mietminderung in Hohe von zehn Prozent. Das gelte selbst dann, wenn
es sich um eine relativ einfach ausgestattete Immobilie handle und wenn die Ratten die
Wohnung des Kldgers gar nicht direkt berithrten. Der Blick aus dem Fenster oder der
Gang iiber den Hof reiche schon als Beldstigung aus.

Vorschriften zur Tierhaltung im Mietvertrag

Allzu kategorische Vorschriften zur Tierhaltung im Mietvertrag werden von den Gerich-
ten regelméfig als tibertrieben und die Freiheitsrechte einschriankend abgewiesen. In ei-
nem Grundsatzurteil hat sich damit der Bundesgerichtshof befasst. ,,Jede Tierhaltung, ins-
besondere von Hunden und Katzen, mit Ausnahme von Ziervogeln und Zierfischen® sei
untersagt, hatte es in der umstrittenen Hausordnung geheiflen. Das leuchtete den Juristen
nicht ein. Denn durch diese Formulierung wiirden zum Beispiel auch Tiere verboten, die
absolut gleichwertig mit Fischen und Végeln sind - etwa Hamster und Schildkréten. Da-
rum sei die Regelung ungiiltig. Ob allerdings die beiden vom Mieter begehrten britischen
Kurzhaarkatzen dauerhaft einziehen diirften, wollte der BGH nicht entscheiden. Das wie-
derum hinge von der konkreten Abwagung ab, ob die Katzen die Nachbarn storen.

Wenn Bienen wild werden ...

Manchmal sind es nicht die groflen Tiere, sondern gerade die kleinen Lebewesen, die fiir
Unruhe sorgen. In einem Garten trat ein wild gewordener Bienenschwarm auf und atta-
ckierte Menschen, die in seine Ndhe kamen. Die Verletzten wandten sich deswegen gegen
den Eigentiimer des Grundstiicks, auf dem sie gestochen worden waren. Der aber wies alle
Schuld von sich. Schliefllich gehorten die Bienen einem Nachbarn, dafiir kénne er doch
nicht in Haftung genommen werden. Dem schloss sich auch das Landgericht Aachen an.
Die Verkehrssicherungspflicht reiche nur so weit, wie man das von einem umsichtigen und
verstindigen Menschen erwarten konne. Das Warnen vor fremden Bienen gehére nicht
dazu, wenn es noch keine vergleichbaren Vorfille gegeben habe.

Muss aufdringliche Landluft geduldet werden?

In der Gegend von Neuruppin storte sich ein Nachbar in dorflicher Umgebung nicht prin-
zipiell an der Tierhaltung, sondern nur an dem von ihr ausgehenden Geruch. Die Ausdiins-
tungen eines grofieren Milchviehbetriebes seien so stark, dass man sich gerade im Sommer
nicht mehr im Garten aufhalten und manchmal nicht einmal mehr liiften konne. Das um
Hilfe angerufene Oberlandesgericht Brandenburg wollte der Klage nicht entsprechen. Ein
Sachverstiandiger hatte attestiert, dass die ,,Diifte“ durchaus denen in einem durchschnitt-
lichen Dorfgebiet entspriachen. Darauthin beschied das Gericht: ,,Der Kldger hat die von
der Milchviehanlage ausgehenden Geruchsbelédstigungen als ortsiiblich hinzunehmen.“
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Bellverbot fiir Schaferhund in der Mittagszeit?

»Hunde, Schakale, die haben auch ihr Lied®, dichtete einst Gottfried Benn. So freund-
lich betrachten allerdings nicht alle Mitbewohner die Gerdusche, die von Tieren ausge-
hen. Im Raum Cottbus etwa klagte ein Anwohner gegen das Bellen des nachbarlichen
Schiferhundes. Wenigstens in der Nacht solle Ruhe herrschen. Das Oberlandesgericht
Brandenburg konnte diesen Wunsch durchaus nachvollziehen und verdonnerte den
Hundehalter dazu, dass er zwischen 22 Uhr und 7 Uhr fiir Abhilfe sorgen miisse. Das
sei auch gar nicht schwer, denn es reiche aus, den Schiferhund in dieser Zeit im Haus
zu behalten. Weitergehende Forderungen wie ein Bellverbot in der Mittagszeit lehnten
die Richter ab. Das falle in einem Mischgebiet nicht aus dem Rahmen.

Hund und Ungeziefer: Wer zahlt den Kammerjager?

Als ein Hundehalter aus seiner Mietwohnung ausgezogen war, da erlebten die Eigentii-
mer eine bose Uberraschung. Aus diversen Mauerritzen krochen rund 6.000 Exemplare
der braunen Hundezecke. Fiir deren Entfernung sollte der Tierliebhaber Schadenersatz
leisten, denn der Wohnungseigentiimer hegte keinen Zweifel daran, dass dessen Hund
das Ungeziefer eingeschleppt habe. So einfach war der Fall aber nach Uberzeugung des
Landgerichts Freiburg nicht. Ein direkter Nachweis fiir ein Verschulden des Hundes sei
hier nicht zu fithren gewesen. Zwar habe das besagte Tier unstreitig unter Zecken gelit-
ten, jedoch war das eine heimische Art, die nichts mit der braunen Hundezecke zu tun
hatte. Aus dem Schadenersatz wurde jedenfalls nichts.

Infodienst Recht und Steuern der LBS

|“

, Hier geht was

»Dank eines integrierten Marketingkonzeptes und mittels Anheben
der Wohnungsstandards, passender Werbung, kontinuierlichem
Training der Mitarbeiter sowie konsequenter Umsetzung der Port-

foliostrategien konnten wir den vermietbaren Leerstand von 8 % in

N
2005 auf 3,5 % in 2008 senken und gleichzeitig die Fluktuation AUFBAU
reduzieren. Die Zusammenarbeit mit Stolp und Friends hat sich von Hans-Jérg Schmidt
Geschaftsfiihrer
Anfang an fiir uns bezahlt gemacht.“ Aufbaugemeinschaft Espelkamp

www.stolpundfriends.de STOLPUNDFRIENDS - 355,

Marketinglésungen fiir die Wohnungswirtschaft
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