Amtsgericht Biihl

IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL

8§ 543, 569, 573 BGB

1.

Bei der Kiindigung eines Wohnungsmietverhiltnisses aufgrund einer Vielzahl
von dem Mieter vorgeworfenen Pflichtverletzungen ist es unerlisslich, dass die
einzelnen Pflichtverletzungen in der Kiindigungserklirung konkretisiert werden.

Zu den Voraussetzungen einer auflerordentlichen fristlosen Kiindigung des
Wohnungsmietverhialtnisses durch den Vermieter wegen unerlaubter
Tierhaltung.

Zu den Voraussetzungen der Umdeutung einer auflerordentlichen fristlosen
Kiindigung eines Mietverhiltnisses iiber Wohnraum in eine ordentliche
Kiindigung.

Trotz der Weigerung eines Mieters, seinen schwer kranken Hund aus der
Wohnung zu entfernen, kann unter Beriicksichtigung aller Umstinde des
Einzelfalls, insbesondere des Verschuldens der Vertragsparteien, unter
Abwiagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhiltnisses
bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist zumutbar sein.

Eine Umdeutung der fristlosen in eine ordentliche Kiindigung kommt im
Rahmen eines Mietverhiltnisses bei der Kiindigung durch den Vermieter nicht
in Betracht, wenn sich der unbedingte Beendigungswille lediglich aus den
Umstianden ergibt (vergleiche LG Hamburg, Urteil vom 17. Oktober 1989, 16 S
140/89, WuM 1990, 19) und der Kiindigungsempfanger nicht zweifelsfrei
erkennen kann, dass der Vertrag nach dem Willen des Kiindigenden in jedem
Fall beendet werden soll (vergleiche BGH, Urteil vom 16. Juli 2003, XII ZR
65/02, NJW 2003, 3053 und Urteil vom 12. Januar 1981, VIII ZR 332/79, NJW
1981, 976). Wird in der auflerordentlichen Kiindigung nicht ausgefiihrt, dass
diese hilfsweise auch als ordentliche Kiindigung gelten soll, muss eine
Umdeutung im Allgemeinen ausscheiden (so auch LG Augsburg, Urteil vom 22.
Dezember 1999, 7 S 3658/99).

AG Buhl, Urteil vom 14.01.2011, Az.: 3 C 42/10

Tenor:

1. Die Klage wird abgewiesen.

2. Die Klager haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager konnen die Vollstreckung des

Beklagten durch Sicherheitsleistung in H6he von 110 % des aufgrund des Urteils



vollstreckbaren Betrags abwenden, wenn nicht der Beklagte vor der Vollstreckung
Sicherheit in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrags leistet.

Beschluss
Der Streitwert wird auf 5.640,00 € festgesetzt.
Tatbestand:

Die Parteien streiten um die RAumung der vom Beklagten bewohnten Mietwohnung,
welche im Eigentum der Kléager steht.

Der Beklagte bewohnt seit dem 01.07.2009 die streitgegenstandliche Wohnung im 1. OG
des Anwesens in B, welche im gemeinschaftlichen Eigentum der Klager steht. Dem
Mietverhaltnis liegt ein Mietvertrag zwischen den Parteien vom 15.06.2009 zugrunde. In
diesem Mietvertrag ist unter § 13 folgende Klausel enthalten: "Haltung von Hunden und
Katzen sowie anderen gréfSeren Tieren ist nur mit Zustimmung des Vermieters zuléssig.
Sie wird dann nur fir den Einzelfall erteilt und kann bei Vorliegen eines berechtigten
Interesses widerrufen werden. Eine erteilte Zustimmung erlischt im Zweifel mit dem Tod
oder der Abschaffung des Tieres."

Anléasslich der Wohnungsbesichtigung kam es zwischen den Parteien zu einem Gespréach,
bei welchem der Beklagte die Klager bat, seinen Hund in der Wohnung halten zu durfen.
Dabei wies der Beklagte die Klager darauf hin, dass sein Hund schwer erkrankt sei und
nur noch wenige Monate zu leben habe. Unter dieser Mafdigabe erteilten die Klager dem
Beklagten sodann muindlich die Zustimmung zur Haltung des Hundes in der Wohnung.

Nachdem es aus Sicht der Kldger zu einigen Problemen mit dem Hund des Beklagten
gekommen war, welche im Rahmen des klagerischen Vortrags noch naher ausgefiihrt
werden, fand zwischen den Parteien am 13. oder 14.07.2009 ein Gesprédch statt, in
welchem der Beklagte aufgefordert wurde, seinen Hund in ein Tierheim abzugeben. Der
Beklagte wurde darauf hingewiesen, dass der Hund offensichtlich seinen Kot und Urin
nicht halten kénne, was vom Beklagten jedoch bestritten wurde. Der Beklagte wurde
insbesondere darauf hingewiesen, dass es beim Betreten der Wohnung intensiv nach
Urin rieche und die Toilette mit Kot verunreinigt sei. Dem Beklagten wurde hierbei fur
den Fall, dass er der Aufforderung zur Entfernung des Hundes nicht nachkomme,
ausweislich des Gesprachsprotokolls "die Kindigung" angedroht. Mit Schreiben vom
15.07.2009 erklarten die Klager gegenliiber dem Beklagten sodann die aufSerordentliche
fristlose Ktindigung des Mietverhaltnisses aus wichtigem Grund. Als Kindigungsgrund
wurde dabei im Kundigungsschreiben im Wesentlichen Folgendes angefiihrt: "Beim
Betreten der Wohnung kommt einem ein penetranter Geruch von Urin entgegen. Fir uns
ist Gefahr im Verzug; bereits nach Threm vierwdéchigen Aufenthalt in der Wohnung ist
diese im derzeitigen Zustand nicht weiterzuvermieten. Trotz Anklndigung einer
fristlosen Kundigung sind Sie nicht bereit, den Hund abzugeben. Abgesehen von der
Hundehaltung ist die Wohnung unsauber - siehe Toilette - und nicht gepflegt."

Zu zwei Zeitpunkten im Juli 2009 kam es auf Anregung der Kliger zu einer Uberpriifung
der Wohnung des Beklagten durch Mitarbeiter des Ordnungsamtes B unter
Tierschutzgesichtspunkten. Die Mitarbeiter des Ordnungsamtes fanden in der Wohnung
des Beklagten jedoch keinen Grund zur Beanstandung aus Griinden des Tierschutzes.

Mit Schreiben vom 04.12.2009 wurde der Beklagte durch den spéateren
Prozessbevollméchtigten des Klédgers dazu aufgefordert, den Hund bis zum 29.12.2009
aus der Wohnung zu entfernen. Gleichzeitig wurde dem Beklagten die fristlose
Kindigung angedroht. Mit Schreiben an den Bevollméachtigten der Kldger vom
24.12.2009 weigerte sich der Beklagte, den Hund aus der Wohnung zu entfernen. Mit



Schreiben vom 15.01.2010, welches dem Beklagten unstreitig zugegangen ist, erklarten
die Prozessbevollmachtigten der Klager gegeniiber dem Beklagten erneut die fristlose
Kiundigung des zwischen den Parteien bestehenden Mietverhaltnisses. Als Begrindung
wurde zum einen angefihrt, dass der Hund des Beklagten nicht bis zum 29.12.2009 aus
der Wohnung entfernt worden ist. Daneben wurden verschiedene Vorfdlle im
Zusammenhang mit dem Hund des Beklagten und dem Verhalten des Beklagten selbst
zwischen dem 24.12.2009 und dem 02.01.2010 angefihrt. Von einer ordentlichen
Kundigung war in dem Kuindigungsschreiben nicht die Rede. Der Beklagte weigerte sich
in der Folge, die Wohnung der Klager zu rdumen, sodass es im Februar 2010 zur
Erhebung der Raumungsklage durch die Klager kam. Am 12.06.2010 schlieflich
verstarb der Hund des Beklagten.

Die Klager behaupten, dass der Hund zwischen Juli 2009 und Dezember 2010
permanent und nahezu téglich Kot und Urin im Treppenhaus und im Vorgarten des
Hauses hinterlassen habe. Bei mehreren Gelegenheiten habe der Beklagte dartber
hinaus den Kot mit blofSen Handen aufgehoben und in die Hecke auf dem Grundstick
geworfen. AnschliefSend habe der Beklagte dann mit den ungereinigten, kotbeschmutzten
Handen den Turgriff sowie das Treppengeldnder im Hausflur angefasst. Das
Treppenhaus sei bereits mehrfach mit Hundekot beschmiert gewesen, wobei der Kot
mindestens in einem Fall vom Beklagten mit einem Handtuch vom Boden aufgewischt
worden sei, welches sich der Beklagte im Anschluss um den Hals gehédngt habe.

Dartiber hinaus behaupten die Klager, dass sich Ende 2009 /Anfang 2010 die folgenden
Vorfalle im Zusammenhang mit dem Beklagten und dessen Hund zugetragen haben: Am
24.12. habe der Hund des Beklagten Kot am Stein vor dem Eingang des Hauses
hinterlassen. Als der Beklagte hierauf vom Zeugen W G hingewiesen worden sei, habe
der Beklagte zu diesem gesagt, er solle "die Klappe halten". Am 25.12.2009 habe der
Hund Kot am Eingangspfosten des Grundstiicks hinterlassen. Am 29.12.2009 habe
Hundekot auf den Stufen im Treppenhaus verteilt gelegen, welcher von der Putzfrau
beseitigt worden sei. Am 01.01.2010 habe Hundekot neben dem Pfosten am
Hauseingang gelegen. Am 02.01.2010 habe der Beklagte die Hausbewohner G
angegriffen und angepdbelt.

Die Klager haben erklart, dass die RAumungsklage auf die Kindigung vom 15.01.2010
gestliitzt werde. Es handelt sich hierbei nach Auffassung der Klager um eine wirksame
fristlose Kundigung, hilfsweise sei diese jedoch auch als ordentliche Kiundigung
auszulegen. Die Klager stlitzen diese Auffassung unter anderem darauf, dass die
Erlaubnis zur Hundehaltung bereits in dem Gesprdch vom 13. oder 14.07.2009
widerrufen worden sei und mit dem anwaltlichen Schreiben vom 04.12.2009 eine
wirksame Abmahnung erfolgt sei. DartGiber hinaus sei es den Kladgern unter Abwagung
der widerstreitenden Interessen nicht zumutbar, das Mietverhédltnis mit dem Beklagten
fortzusetzen. Schlieflich sind die Klager der Auffassung, dass der Tod des Hundes des
Beklagten keine rechtlichen Auswirkungen auf den vorliegenden Rechtsstreit hat.

Die Klager beantragen daher, den Beklagten zu verurteilen, die Wohnung im 1.
Obergeschoss, ..., bestehend aus 2 1/2 Zimmern, Kuche, Diele, Bad, Kellerraum Nr. ...,
sowie die Garage zu raumen und an die Klager herauszugeben, sowie an die Klager
vorgerichtliche Kosten in Héhe von 667,35 € zu bezahlen.

Der Beklagte beantragt Klageabweisung und hilfsweise die Gewdhrung von
Raumungsschutz.

Der Beklagte behauptet, dass der teilweise auf dem Aufengeldande und im Treppenhaus
hinterlassene Kot nicht von seinem Hund stamme. Daneben behauptet der Beklagte,
dass er bei dem Vorfall am 02.01.2010 lediglich einen an seine Tur gehefteten Zettel
zusammengeknullt und in die Wohnung der Familie G geworfen habe. Daraufhin habe



der Zeuge W G ihm gedroht, ihn zusammenzuschlagen und auf seine Wohnungstlr
eingetreten.

Der Beklagte vertritt die Auffassung, dass weder mit Schreiben vom 15.07.2009 noch mit
Schreiben vom 15.01.2010 eine wirksame Ktindigung erfolgt sei. Die Voraussetzungen
einer auflerordentlichen fristlosen Kindigung hatten nicht vorgelegen, das Schreiben
vom 15.01.2010 lasse sich auch nicht hilfsweise als ordentliche Kundigung auslegen.
Hilfsweise widerspricht der Beklagte der Kiindigung der Klager und verlangt von diesen
die Fortsetzung des Mietverhéaltnisses.

Dartiber hinaus ist der Beklagte der Ansicht, dass eine aufSerordentliche fristlose
Kindigung auch bei Abwagung der gegenseitigen Interessen nicht gerechtfertigt sei. Des
weiteren vertritt der Beklagte die Auffassung, dass in dem Gesprach vom 13. oder
14.07.2009 kein wirksamer Widerruf der Erlaubnis zur Hundehaltung erkldrt worden
sei, da zu diesem Zeitpunkt die Voraussetzungen des Widerrufs laut Mietvertrag nicht
vorlagen, dies insbesondere, da der Widerruf nur auf die Verunreinigung der Wohnung
gestlitzt worden sei, welche nachweislich nicht vorgelegen habe. Ein wirksamer Widerruf
kénne daher frihestens mit dem Schreiben vom 04.12.2009 erklart worden sein. Dann
kénne in diesem Schreiben jedoch nicht gleichzeitig die fur die fristlose Kundigung
erforderliche Abmahnung gesehen werden, so dass die auferordentliche fristlose
Kundigung vom 15.01.2010 auch aufgrund der fehlenden Abmahnung unwirksam sei.
Daneben ist der Beklagte der Ansicht, dass ein Kiindigungsgrund jedenfalls seit dem Tod
seines Hundes nicht mehr bestehe und es insofern treuwidrig sei, wenn die Beklagten
sich auf die zuvor erklarte fristlose Kiindigung berufen.

Schliefflich ist nach der Auffassung des Beklagten diesem eine Rdumung der Wohnung
aufgrund seines schlechten Gesundheitszustandes nicht zumutbar.

Das Gericht hat Beweis erhoben Utber die streitigen Behauptungen der Parteien durch
Vernehmung der Zeugen W G, S, K, Sch, D und H. Hinsichtlich des Inhalts der
Zeugenaussagen wird auf das Protokoll der mundlichen Verhandlung vom 13.10.2010
Bezug genommen, welches sich bei den Akten befindet.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulassig, aber unbegriindet.
L.

Die Klager haben keinen Anspruch gegen den Beklagten auf Raumung der
streitgegenstandlichen Wohnung, da nach wie vor ein wirksamer Mietvertrag zwischen
den Parteien besteht.

1. Der zwischen den Parteien bestehende Mietvertrag wurde nicht durch Kindigung vom
15.07.2009 beendet. Die Kldger haben bereits nicht das Vorliegen der in der Kiindigung
vom 15.07.2009 angegebenen Kindigungsgriinde dargelegt und bewiesen.

2. Das Mietverhéltnis wurde auch nicht durch die Kiindigung vom 15.01.2010 beendet.
Es handelt sich hierbei weder um eine wirksame aufSerordentliche fristlose Kindigung
aus wichtigem Grund geméafs § 543, 569 BGB noch um eine wirksame ordentliche
Kiundigung gemafs § 573 BGB.

a)



Es liegt keine wirksame aufierordentliche fristlose Kindigung aus wichtigem Grund
gemafd §§ 543, 569 BGB vor, weil ein wichtiger Grund im Sinne dieser Vorschriften zum
Zeitpunkt des Klindigungsschreibens nicht gegeben war.

aa)

Als wichtiger Grund kommen dabei gemafs § 569 Abs. 4 BGB nur solche Grinde in
Betracht, welche im Kundigungsschreiben angegeben wurden. Bei der Begriindung
handelt es sich dabei um eine echte Wirksamkeitsvoraussetzung (Schmidt-Futterer,
Mietrecht, 9. Auflage, § 569 Rn. 71). In Betracht als wichtiger Grund kommen damit die
vorgetragen Tatsachen, dass der Hund stdndig das Treppenhaus verkotet und seinen
Urin abgelassen habe, dass der Kldger den Kot mit blofsen Hadnden aufgehoben und ihn
in eine Hecke auf dem Grundstiick geworfen habe, und die einzelnen im
Kundigungsschreiben genannten Vorfdlle zwischen dem 24.12.2009 und dem
02.01.2010. Daruber hinaus kommt in Betracht die Nichtentfernung des Hundes aus
der Wohnung des Klagers trotz Aufforderung hierzu mit Schreiben vom 04.12.2009 bis
zum 29.12.2009. Die vorgetragenen Grunde, dass der Hund stadndig das Treppenhaus
und den Vorgarten verkote und dort seinen Urin ablasse, sowie, dass der Klager mit
blofsen Handen den Kot des Hundes aufgenommen habe, scheiden jedoch deshalb als
wichtige Grunde aus, weil in diesem Fall die Pflichtverletzungen nicht hinreichend
konkretisiert wurden. Eine Konkretisierung der einzelnen Vorfalle ist bei einer Vielzahl
von vorgeworfenen Pflichtverletzungen des Mieters fir die Wirksamkeit der Kiindigung
erforderlich (Schmidt-Futterer, Mietrecht, 9. Auflage, § 569 Rn. 74, 75a). Diesen
Anforderungen genutigt das Kiindigungsschreiben beziiglich dieser Griinde hier nicht,
weil weder konkrete Daten genannt werden, noch die Vorfalle aufgrund anderer Angaben
in irgend einer Weise individualisierbar sind.

Schliefflich kann die Kundigung auch nicht auf nachtraglich entstandene weitere
Griinde, die im Kindigungsschreiben nicht genannt wurden, gestiitzt werden (Schmidt-
Futterer, a. a. O., § 569 Rn. 71).

Somit verbleiben als wichtiger Grund im Sinne der §§ 543, 569 BGB nur die Vorfille
zwischen dem 24.12.2009 und dem 02.01.2010 einerseits und das Nichtentfernten des
Hundes des Beklagten bis zum 29.12.2009 andererseits.

bb)

Die im Kuindigungsschreiben angegebenen Vorfille vom 24. und 25.12.2009 sind nicht
geeignet, einen wichtigen Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 BGB zu konstituieren. Die
Vorfélle, welche vom Zeugen G in der muindlichen Verhandlung bestatigt wurden, fiihren
fir sich betrachtet nicht dazu, dass den Klagern eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses
bis zum Ablauf der Kiindigungsfrist oder der sonstigen Beendigung des Mietverhéltnisses
nicht hatte zugemutet werden koénnen. Dies folgt zum einen daraus, dass sich die
genannten Vorfalle nicht auf dem Grundstick selbst zugetragen haben, sondern vor
diesem. Dartiber hinaus ist das Verlieren von Kot durch einen Hund nach Auffassung
des Gerichts generell nicht dazu geeignet, zu einer Unzumutbarkeit der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses zu fihren. Denkbar ware dies allein im Zusammenhang mit dem dem
Beklagten im Ubrigen vorgeworfenen Verhalten, dass er den Kot mit der bloen Hand
angefasst hat und damit anschliefend die Tur und das Treppengeldnder im
Treppenhaus bertihrte, sowie der Tatsache, dass der Hund Kot und Urin auch im
Treppenhaus verloren habe. Dies ist bezlglich der Vorfalle am 24. und 25.12.2009
jedoch gerade nicht vorgetragen.

cc)



Ein wichtiger Grund kann auch nicht in den Ereignissen am 29.12.2009, als der Hund
Kot im Treppenhaus verloren haben soll, sowie am 01.01.2010, als Kot unter anderem
an einem Baum auf dem Grundstiick verteilt gewesen sein soll, gesehen werden. Keiner
dieser Vorfdlle konnte von den insoweit darlegungs- und beweisbelasteten Klagern
bewiesen werden. So hat sich keiner der Zeugen konkret an einen Vorfall am 29.12.2009
erinnert. Die vorgetragene Tatsache, dass der Kot im Treppenhaus von der Putzfrau
beseitigt wurde, wurde zudem durch die glaubhafte Aussage der Zeugin H, dass diese nie
Kot im Treppenhaus entfernt habe, widerlegt. Ebenso konnte sich keiner der Zeugen
konkret an einen Vorfall am 01.01.2010 erinnern, bei welchem sich Kot an einem Baum
auf dem Grundstiick befunden hétte. Vielmehr haben die Zeugen ubereinstimmend
angegeben, dass - soweit der Beklagte den Kot seines Hundes geworfen haben soll -
dieser immer im Gebusch aufSerhalb des Grundstticks gelandet sei.

dd)

Ob ein wichtiger Grund im Sinne der §§ 543, 569 BGB in dem von den Klagern
vorgetragenen Vorfall am 02.01.2010, als der Beklagte die Eheleute G angegriffen und
angepodbelt haben soll, gesehen werden kann, kann dahin stehen, weil dem Beklagten
insoweit keine zur Abhilfe bestimmte Frist oder erfolglose Abmahnung im Sinne des
§ 543 Abs. 3 Satz 1 BGB gesetzt wurde. In dem als Abmahnung auslegbaren Schreiben
des Prozessbevollméchtigten der Klager vom 04.12.2009 wird n&mlich nur auf die
Vorféalle im Zusammenhang mit dem Hund des Beklagten Bezug genommen, nicht jedoch
auf das Verhalten des Beklagten gegentiber den anderen Hausbewohnern. Eine
Abmahnung bzw. Fristsetzung war in diesem Fall auch nicht entbehrlich, weil eine
solche zwar bezuiglich der Entfernung des Hundes gemafs § 543 Abs. 3 Satz 1 Satz 2
Nr. 1 BGB keinen Erfolg versprochen hétte (s.u.), dies hinsichtlich des Verhaltens
gegenliber den anderen Hausbewohnern jedoch nicht eindeutig festgestellt werden kann.

ee)

Weitere Vorfélle, die eine nachhaltige Stéorung des Hausfriedens im Sinne des § 569
Abs. 2 BGB darstellen kénnten, werden in dem Kundigungsschreiben nicht genannt und
sind von der Klagerseite auch nicht bewiesen worden.

ff

Schliefdlich stellt auch die fortgesetzte Hundehaltung des Beklagten tiber den 29.12.2009
hinaus keinen wichtigen Grund im Sinne des § 543 Abs. 1 BGB dar.

Die Nichtentfernung des Hundes durch den Beklagten tiber den 29.12.2009 hinaus stellt
eine Pflichtverletzung des Mietvertrags dar, weil die Erlaubnis zur Hundehaltung an
diesem Tag erloschen war. Die Erlaubnis zur Hundehaltung wurde jedenfalls mit
Schreiben vom 04.12.2009 widerrufen. Eine weitere Abmahnung oder Fristsetzung im
Sinne des § 543 Abs. 1 Satz 1 BGB war in diesem Fall nicht erforderlich, weil sie im
Sinne des § 543 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 BGB offensichtlich keinen Erfolg versprach, da sich
der Beklagte bereits mit Schreiben vom 24.12.2009 endgultig geweigert hatte, den Hund
aus der Wohnung zu entfernen.

Nach Auffassung des Gerichts hitte den Klagern aber unter Berticksichtigung aller
Umstande des Einzelfalls, insbesondere des Verschuldens der Vertragsparteien, und
unter Abwagung der beiderseitigen Interessen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses bis
zum Ablauf der Kindigungsfrist zugemutet werden kénnen (§ 543 Abs. 1 Satz 2 BGB).
Die gebotene Abwagung der beiderseitigen Interessen muss hier nach Auffassung des
Gerichts zu Gunsten des Beklagten ausfallen. Die Abwigung der beiderseitigen
Interessen umfasst die Ermittlung der beiderseits mit dem Mietvertrag verfolgten
Interessen, wie auch die Bewertung der betroffenen Rechtsgiiter wie Eigentum,



Vermogen, Erwerbschancen, Integritdt, Ansehen der Person, familidre Bindungen und
Interessen (Muinchener Kommentar zum BGB - Biber, 5. Auflage, § 543 Rn. 9). Zu
Gunsten der Kliger war im Rahmen der Abwagung insbesondere zu berucksichtigen,
dass diese den Klager bereits wiederholt zuvor dazu aufgefordert hatten, den Hund zu
entfernen. Daneben ist die besondere Belastung der Hausgemeinschaft durch die
Hundehaltung zu berticksichtigen, jedoch nur in dem sich aus den festgestellten
relevanten Kiundigungsgriinden und der Beweisaufnahme ergebenden Umfang.
Schliefflich war auch die kurze Dauer des Mietverhéltnisses in die Abwagung
aufzunehmen Zu Gunsten des Beklagten war jedoch zu berticksichtigen, dass die Klager
konkrete Beeintrdchtigungen der Wohnung, und damit ihres Sondereigentums, weder
vorgetragen noch bewiesen haben. Damit liegt kein besonders grofder und unertréglicher
Eingriff in das Sondereigentum der Klager vor. Dartiber hinaus war zu beachten, dass
die Klager dem Beklagten die Hundehaltung zunichst erlaubt hatten. Nach Auffassung
des Gerichts war diese Erlaubnis auch nicht auf den Zeitraum bis Weihnachten
beschrankt, sondern galt vielmehr bis zum Ableben des Hundes. Dies ergibt sich aus
einer Auslegung der Vereinbarung, weil es dem Mieter nicht zuzumuten ist, dass die
Erlaubnis zur Tierhaltung beziiglich eines kranken Haustieres zu einem bestimmten
Datum ablduft. Etwas anderes kénnte sich nur daraus ergeben, wenn der Beklagte die
Klager tiber die Erkrankung und das baldige Ableben des Hundes getduscht hatte. Dies
ist jedoch von den Klagern nicht vorgetragen und erschliefst sich dem Gericht auch
nicht, da der Hund des Beklagten relativ kurze Zeit spater tatsachlich verstorben ist. Vor
diesem Hintergrund war bei der Abwagung auch der Tierschutz besonders zu
berticksichtigen, da das Abgeben des schwer kranken Hundes fiir das Tier und dessen
Halter eine besondere Belastung dargestellt hitte. SchliefSlich mussten auch das Alter
des Klagers und dessen relativ schlechter Allgemeinzustand in die Abwagung einfliefden,
welche dazu fuhren, dass diesem eine sofortige Beendigung des Mietverhéltnisses durch
eine fristlose Kundigung nicht zumutbar war. Das Gericht geht daher unter den
gegebenen Umstdnden davon aus, dass auch die vertragswidrige Haustierhaltung des
Beklagten im vorliegenden Fall nicht die aufSerordentliche fristlose Kuindigung aus
wichtigem Grund rechtfertigen konnte.

b)

Die als fristlose Kundigung geméafs § 543 Abs. 1 BGB bezeichnete Kuindigung vom
15.01.2010 kann auch nicht in eine wirksame ordentliche Kiindigung gemafs § 573 BGB
umgedeutet werden. Eine solche Umdeutung ist nach der stdndigen Rechtsprechung nur
im Ausnahmefall méglich (vgl. Schmidt-Futterer, a. a. O., § 542 Rn. 23). Danach soll sie
voraussetzen, dass der Kundigungsempfanger zweifelsfrei erkennen kann, dass der
Vertrag nach dem Willen des Kiindigenden in jedem Fall beendet werden soll (BGH NJW
2003, 1143, 1144; BGH NJW 2003, 3053, 3054). Dabei bleibt jedoch unklar, was dieses
Kriterium konkret bedeuten soll. Denn im Fall einer fristlos erklarten Kiindigung wird es
fir den Kundigungsempfanger praktisch ausnahmslos ersichtlich sein, dass der
Kundigende das Vertragsverhéltnis in jedem Fall beenden will. Es ist deshalb davon
auszugehen, dass sich der Wille zur unbedingten Beendigung aus der
Kundigungserkldrung selbst ergeben muss (so auch BGH NJW 1981, 976, 977). Eine
Umdeutung muss daher im Allgemeinen ausscheiden, wenn in der Kiindigungserklarung
selbst nicht ausgefihrt wird, dass die aufserordentliche Kiindigung hilfsweise auch als
ordentliche Kundigung gelten soll (so auch LG Augsburg WUM 2001, 359). Im
vorliegenden Fall war jedoch von einer ordentlichen Kiundigung in dem
Kundigungsschreiben vom 15.01.2010 tberhaupt nicht die Rede. Nach Auffassung des
Gerichts kommt aber eine Umdeutung der fristlosen Kindigung in eine ordentliche
Kindigung im Rahmen eines Mietverhéaltnisses bei der Kindigung durch den Vermieter
nicht in Betracht, wenn sich der unbedingte Beendigungswille lediglich aus den
Umsténden ergibt (vgl. in diesem Zusammenhang auch LG Hamburg WUM 1990,19).
Denn der besondere Schutz des Mieters erfordert es, dass fir diesen von Anfang an
ersichtlich ist, auf welchen Kindigungstatbestand der Kiindigende die Kiindigung sttitzt.



II.

Da gegen den Klager kein R&umungsanspruch besteht, sind auch die bei der Verfolgung
dieses Anspruchs entstandenen vorgerichtlichen Rechtanwaltskosten nicht ersatzfahig.

II1.

Die Entscheidung tUber die Kosten folgt aus § 91 ZPO, die Entscheidung tUber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit aus den §§ 708 Nr. 11,711 ZPO.

Der Gebuhrenstreitwert richtet sich gemafs § 41 Abs. 2 Satz 1 GKG nach der
Nettojahreskaltmiete.



