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Wohnungseigentiimer haben mitunter den Wunsch, unliebsame Personen in der Gemeinschaftsanla-
ge mit einem Hausverbot belegen zu wollen. Spatestens, wenn es sich bei den Personen um Mieter
oder Besucher von anderen Wohnungseigentiimern handelt, stellt sich die Frage, wie das Hausrecht
in einer Wohnungseigentumsanlage im Einzelnen geregelt ist. Im nachfolgenden Beitrag werden Ein-
zelfalle dargestellt und Handlungsalternativen aufgezeigt.

Die Rechtslage:
Einer Wohnungseigentiimergemeinschaft kommt das Hausrecht zur Aussprechung eines Hausverbo-

tes hinsichtlich des Gemeinschaftseigentums zu. Das Hausrecht wird von der Eigentliimergemein-
schaft daher als Gemeinschaft ausgelibt, da es direkt aus dem Gemeinschaftseigentum entspringt. In
der Folge bedeutet der Ausspruch des Hausverbotes, dass eine Person es verboten bekommt, das
Besitztum zu betreten. Betritt eine mit Hausverbot belegte Person das Besitztum, oder verldsst es
trotz Aussprache des Hausverbotes nicht, so macht diese Person sich strafbari.S.d. § 123 StGB. Wah-
rend ein einzelner Eigentimer im Hinblick auf sein Sondereigentum mit der Aussprache eines Haus-
verbotes grundsatzlich frei verfahren kann, gelten fir das der Eigentimergemeinschaft zustehende
Gemeinschaftseigentum Besonderheiten.

Das Bundesverfassungsgericht hat in einer jingst ergangenen Entscheidung erneut bekraftigt, dass
Konflikten zwischen den Wohnungseigentiimern nicht durch die Aussprache eines Hausverbotes ge-
gen einen Wohnungseigentiimer - aber auch regelmaRig nicht gegen (nur) Lebensgefdhrten eines
Wohnungseigentiimers - begegnet werden kann (BVerfG, Beschl. v. 06.10.2009, Az. 2 BvR 693/09).
Insofern wird ein milderes Mittel zu wahlen sein, welches stets im Verbot eines stérenden Verhaltens
liegen wird (z.B. Unterlassen von Larmstorungen zu Nachtzeiten). Dieses Verbot kann ebenfalls ge-
richtlich durchgesetzt werden, z.B. im Wege einer einstweiligen Verfiigung oder einer Unterlassungs-
klage.

Flr die Austibung des Hausrechts durch die Eigentlimergemeinschaft gilt, dass zwischen dem Innen -
und dem AuBenverhaltnis differenziert werden muss, d.h. es muss der Frage nachgegangen werden,
ob das Hausrecht (das Hausverbot) gegentliber einem Eigentiimer oder einem auRenstehenden Drit-
ten ausgelibt werden soll.

Einzelfalle:

Im Innenverhiltnis zwischen den Eigentiimern ist es nicht mdglich, einem anderen Eigentimer
Hausverbot zu erteilen. Von der Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums im Wege des Haus-
verbots kann daher kein Wohnungseigentliimer ausgeschlossen werden, da dies einer Entziehung des
Eigentums gleichkommen wiirde. Sanktionen gegeniber Eigentiimern sind nur unter der Vorausset-
zung einer Entziehungsklage nach §§ 18 f. WEG moglich. Aber auch gegeniber Ehegatten von Eigen-
timern kann wegen des grundrechtlichen Schutzes der Ehe kein Hausverbot ausgesprochen werden.
Ebenfalls kann gegeniliber Lebensgefahrten von Eigentiimern regelmaRig kein Hausrecht ausgespro-
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chen werden, da hier der Eigentumsschutz starker bericksichtigt wird, als die Interessen der lbrigen
Eigentliimer, z.B. an bloRer Einhaltung der Nachtruhe.

Gegenliber dem Mieter eines Eigentiimers kann grundsatzlich kein Hausverbot ausgesprochen wer-
den, das dieser sein Besitzrecht durch einen Mietvertrag mit einem Hauseigentiimer ableitet. Ein sto-
render Mieter kann daher nur dadurch aus dem Eigentumsobjekt "entfernt" werden, indem die Gbri-
gen Wohnungseigentlimer den Vermieter tGber § 14 Nr. 2 WEG zur fristlosen Kiindigung des Mietver-
haltnisses verpflichten.

Im AuBenverhdltnis konnen gegeniber stérenden Besuchern regelmaRig ein Hausverbot durch die
Eigentiimergemeinschaft ausgesprochen werden. Hierflir bedarf es indes eines gemeinschaftlichen
Beschlusses. Sofern es sich um einen stérenden Besucher eines Wohnungseigentiimers handelt, wird
dieser einem solchen Beschluss regelmadfig nicht zustimmen. In diesem Fall genligt regelmalig ein
Beschluss der librigen Wohnungseigentiimer. Sofern der Wohnungseigentiimer den stérenden Besu-
cher weiterhin empfangt, kann gem. § 14 Abs. 1 WEG der Wohnungseigentiimer verpflichtet werden,
dies zu unterlassen.

Der Verwalter Uibt zudem das Hausrecht innerhalb der Wohnungseigentumsanlage aus. Als Vertreter
der Eigentiimergemeinschaft ist er berechtigt und verpflichtet, gegeniiber Personen das Hausverbot
auszusprechen, denen gegeniiber die Eigentlimergemeinschaft ein Hausverbot beschlossen hat. Da-
gegen ist der Verwalter nicht berechtigt das Hausverbot gegenliber Dritten auszusprechen, welche
(von ihm) als storend empfunden werden.

Praxishinweis:

Sofern der Ausspruch eines Hausverbotes ausscheidet, sind die (einzelnen) Eigentiimer nicht ohne
Rechtsschutz. Die Geltendmachung von Rechten aus dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) oder
dem Birgerlichen Gesetzbuch (BGB) sind weiterhin moglich, z.B. eine Entziehungsklage gegeniber
einem Eigentiimer oder eine Unterlassungsklage sowie auch eine einstweilige Verfligung gegen einen
Stoérer.

RAin Claudia Schmidt, 07.12.2009

Rechtlicher Hinweis
Dieser Fachartikel wurde nach bestem Wissen erstellt. Er ersetzt aber keine Beratung im Einzelfall.

Eine Haftung kann daher nicht ibernommen werden.
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