Die Hausordnung im Mehrfamilienhaus
Missverstanden, fehlinterpretiert und harmlos
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EB wesen und Akzeptanz der Hausordnung
A Pilichten der Hausverwaltung

El Bindungswirkung

Bl sinnvolles und weniger Sinnvolles

EJ At der Stérung, Beteiligte und die Durchsetzung
KA Tiere, Larm, Kameras, Meistergriller u.v.m.
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- Gebrauchs- und Benutzungsregelung fur Sonder- und
Gemeinschaftseigentum

- Gewabhrleistung der Sicherheit und Ordnung

- Konfliktvorbeugung Regelung des reibungslosen
Zusammenlebens der Bewohner

mmmm) Wahrung des Hausfriedens

(Voraussetzung Akzeptanz)
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- Beschlussfassung der Eigentumer

- Aufstellen durch den Verwalter aufgrund Ermachtigung

- Vereinbarung in der Teilungserkarung (abanderbar
durch Beschlussfassung)

- Durch gerichtliche Entscheidung
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Akzeptanz

- Wahrnehmung havfig als ,,.Bevormundung*

- Keine ,Regelungsuberfrachtung“(eher Zuruckhaltung)

- Formulierungsetikette

‘ Sonst: Kampfinstrument Hausordnung
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Pflichten de

- § 27, Absaiz 1, Satz 1:
,Durchfihrung der Hausordnung*“

- Pflicht: Formulierungsvorschlag zur Beschlussfassung

- Bei Ermachtigung in der Gemeinschaftsordnung zur
Aufstellung der HO: Nur fur den Fall, die ETG fassen
diesbezuglich keinen Beschluss
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Bindungswi e f‘;/f‘w |

- Nur im Verhalinis der Mitglieder der Eigentumer-
gemeinschaft untereinander

- Vermieter: Ubertragung der Regelung der HO auf
das Mietverhaltnis (nur schriftlich als Vertragsbe-
standteil, keine ,,Dynamisierung“)

- Achtung: Ansonsten keine Bindewirkung der HO fur
Dritte
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- Keine auslegungsfahigen Formulierungen

- Keine unbilligen oder willkurlichen Regelungen

- Keine einengende Regelungsdichte mit vielen Einschrankungen
und Verboten

- Kein Eingriff in die Rechtsstellung des Wohnungseigentumers
- Keine Divergenz zu hoherrangigen Rechten

- Keine Leistungsverpflichtungen
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Leistungspflie T ff?

~Eine Verpflichtung der einzelnen Wohnungseigentumer, die
Raum- und Streupflicht im Wechsel zu erfullen, kann nicht
durch Mehrheitsbeschluss, sondern nur durch Vereinbarung
begrundet werden“

»Im Rahmen der Hausordnung konnen solche Verpflichtungen
ebenfalls nicht wirksam begrundet werden*

BGH vom 09.03.2012 -V ZR 161/11
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Sinnvolle Regel

- Freihaltung von Fluchtwegen

- Einheitliche Namensschilder

- Rauchverbote

- Hinweis- und Meldepflichten bei Verunreinigungen
- Garagen- und Stellplatznutzungsregelungen

- Reinigungspflichten der selbst genutzten Balkone und
Balkon- oder Terrassengullis

- Infopflichten (z.B. bei Neuvermietung)

- Meldepflichten bei Ungezieferbefall
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Die Art der Stor

Eigentumsrechte Gebrauchsregelungen

= Larmbelastigung Waschkuchennutzung

= Beschadigung von Ge-
meinschaftseigentum

Mdilltrennung

= Rauchverbote
= Fluchtwege/Brand- - Rasennutzung
schuiz -
= VerstoB3 gegen Zweck- \erutierung
bestimmungs- oder = Balkon-

Nutzungsregelungen /Terrassennutzung
= y.v.m



Die Betelligten

Der Eigentumer stort

- Keine Vorbefassung durch die
ETG

- Direkte Inanspruchnahme auf
Unterlassung der Storung und
Einhaltung der HO durch jeden
Miteigentumer

- Vergemeinschaftung moglich

- Keine gewillkurte Prozessstand-
schaft des Verwalters

‘.-"

Vermietender
Eigentiimer

Verwaltun
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Die Beftelligte

Der Mieter stort
- Keine Vorbefassung durch die
ETG
- Direkte Inanspruchnahme des
vermietenden Eigentumers auf
Einwirkung zur Unterlassung der
Storung durch jeden Miteigen-
tUmer (Achtung: Bindewirkung)
- Unmittelbarer Anspruch gegen
den storenden Mieter nur bei
Verletzung von Eigentumsrech-
ten, nicht bei Gebrauchsrege- Verwaltun
lungen TR
- Vergemeinschaftung moglich -
oft erfolglos

Vermietender
Eigentumer
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Durchsetzu

Eigentumsrechte

= Direkte unmittelbare und individuelle
Abwehrrechte jedes Beteiligten

= Vergemeinschaftung unnotig

= Keine Rechte bei der HV (Weisungs-;
Sanktions-; Klagerechte)

= Abmahnung (zwar erfolglos) bei
personlich festgestelltem Versto
moglich

= Hausverwaltung hat nur Appellmo-
glichkeit

Gebrauchs- und Nutzungsregelung

Direkte unmittelbare Abwehrrechte nur
bei vereinbarter Hausordnung oder

wenn der Eigentumer stort und ein
Miteigentumer gestort ist

Vergemeinschaftung moglich aber oft
erfolglos (z.B. bei Unterlassung gegen
Mieter)

Keine Rechte bei der HV (Weisungs-;
Sanktions-; Klagerechte)

Abmahnung (zwar erfolglos) bei per-
sonlich festgestelltem Versto3

Hausverwaltung hat nur Appellmé6-
glichkeit
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BGH, Beschl. v. 4.5.1995-V ZB 5/95, NJW 1995, 2036

Die Vereinbarung eines generellen Tierhaltungs- oder Hunde-
oder Katzenhaltungsverbots ist im Rahmen der Gemeinschafts-
ordnung grundsatzlich wirksam.

BGH, Urt. v. 20.3.2013 - VIII ZR 168/12, ZMR 2013, 618

Die Regelung in einem Formularmietverirag, wonach der Mieter
sich verpflichtet, keine Hunde und Katzen zvu halten, ist wegen
unangemessener Benachteiligung des Mieters gem. § 307 BGB
unwirksam.
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—Kein generelles Tierhalteverbot durch
Beschluss (oLG saarbriicken vom 02.10.2006, 5 W 154/06)

—Limitierung der Tierhaltung bei Hund und

Kaiz (LG Lineburg vom 15.02.2012, 9 § 73/11)

—Anleinpflicht und Gartenbenutzungsverbot

(HansOLG Hamburg v. 20.08.2007, 2 Wx 72/07)

—Leinenzwang fur Hunde und Katzen in HO
regelbar (LG Frankfurt vom 14.07.2015; 2-09 S 11/15
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—Rasenbenutzungserlaubnis durch Hunde
(BGH vom 08.05.2015, VZR 163/14)

—Verpflichtung zur Hundekotentfernung
(HansOLG Hamburg v. 20.08.2007, 2 Wx 72/07)

—Durfen Hund und Katz Aufzug fahren?
(LG Karlsruhe vom 12.12.2013, 5 S 43/13)

—Bello ist tot — neuer Bello? (OLG Celle, Beschluss vom
31.01.2003,4 W 15/03)
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Tiere und ¢

Der qupfhund (Definition Verordnung iUber das Halten von Hunden Berlin vom
04.07.2000)

Hunderassen, die sich aufgrund ihrer korperlichen Merkmale durch
eine hohe Kampf- und Beisskraft auszeichen und die im Vergleich zu
anderen Hunderassen Uberproportional haufig auf Angriffslust ge-
zuchtet oder trainiert werden. Hierzu gehoren - ohne Anspruch auf
Vollzahligkeit:

Pit Bull, American Staffordshire Terrier; Staffordshire Bullterrier; Bullter-
rier; Tosa Inu; Bullmastiff; Dogo Argentino; Dogue de Bordeaux; Fila
Brasileiro; Mastin Espanion; Mastino Napoletano; Mastiff; in einigen
Bundeslandern der Rhodesian Ridgeback.

Nicht: Rottweiler, Dobermann, Riesenschnauzer, Boxer und Schdfer-
hund
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Tiere und die ‘

—Partielles Verbot der Haltung von Kampf-

hunden und Kampfhundmischlingen
(KG Berlin vom 23.06.2003, 24 W 38/03)

—Haltungsverbot bestimmter Hunderassen
nicht willkurlich (oLc celle vom 31.01.2003 - w 15/03)
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- Hausschwein ,Franzl” (50 Kilo) in der ETW
(LG Stuttgart vom 19.12.2011, 2 S 21/11)

- Honigernte auf dem eigenen Balkon?
(AG Hamburg-Harburg vom 07.03.2014, C 377/13)

- Bartagamen als Untermieter
(AG Essen vom 18.07.1995-9 C 109/95)

- Pfeilgiftffrosche, Kobras und Schildkroten

(OLG Karlsruhe, 29.12.2003 - 14 Wx 51/03)
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nur in nicht belasti
Lautstarke erlaubt” (ecH vom 10.09.98, vzB 1173

- Beschrankung des Musizierens ohne
Ausnahme (BayObLG vom 28.02.2002, 2Z BR 141/01)

- Kinderlarm - Privilegerung durch § 22 Abs. 1a

BlmSChG (Larm durch Kindertageseinrichtung, -spielplatzen und
Kinderspiel ist im Regelfall nicht schadlich, § 22 BImSchG vom 20.07.2011)
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- Kinderlarm ist als Folge der naturlichen
LebensauBerung von Kindern sozialadaquat
und ortsublich (ve minchen vom 22.06.2015, M 8 K 14.4844)

- Ist Larmbelastigung durch Sex als

sozialadaquat hinzunehmen?
(AG Munchen vom 03.02.2014, 417 C 17705/14)

Tipp: Inhalt der Hausordnung idealerweise
immer auf die kommunalen Haus- und
Musiklarmverordnungen abstellen
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- Nachtliches Baden oder Duschen, ja aber

maximal 30 Minuten (OLG Disseldorf vom 25.01.1991, 5 Ss
411/90)

- Betatigung von Rolladen nach 22.00 Uhr?

(AG Dusseldorf vom 29.11.2010, 55 C 7723/10)
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Kameras u

- Uberwachung des Miilltonnenbereichs mit
»DUMMY “(AG Miinchen vom 05.11.2013, 422 C 17314/13)

- Kameraattrappe an der Einzelgarage
(LG Dusseldorf vom 28.11.2013, 19 S 25/13)

- A.A. LG Frankfurt/Main vom 11.02.2013, 2-13 S 24/13, hier Attrappe an Balkonunterseite

Aber (aus Festlegung § 6 b BDSG durch den BGH):

Eine Hausturvideoanlage ist zulassig, wenn Sie der Eingangskontrolle dient und das Bild
des Klingelnden nur fur den Klingeladressaten sichtbar ist.

Der Einsatz von Videokameras ist nicht gestattet, um bloBe Ordnungsangelegenheiten
innerhalb der Wohnungseigentimergemeinschaft durchzusetzen (z.B. korrekte Form der
Nutzung von Gemeinschaftseigentum etc.)
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Meistergrille ranuig

- Globales Grillverbot mit offener Flamme

entspricht ordnungsgemaBer Verwaltung
(LG Munchen | vom 10.01.2013, 36 S 8058/12)

- 3 mal im Jahr darf man grillen!
(LG Stuttgart vom 14.08.1996, 10 T 359/96)

- 5 mal im Jahr darf man grillen!
(Bay ObLG vom 18.03.1999, 2Z BR 6/99)

- Kein generelles Grillverbot mit Elektrogrill
(AG Minchen vom 251.03.2012, 482 C 15854/11)
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Meistergrille rdnung <3

- Es gibt in Deutschland keine allgemeine Regelungen oder
konkrete gesetzliche Vorschriten zum Grillen (es gilt § 14,
WEG)

- Finden sich keine Regelungen zum Grillen in der Haus-
ordnung, bleiben dem Verwalter nur Appellrechte zum
Schutz des Gemeinschaftseigentums (z.B. Fassade)

- Bei Beeintrachtigung von Miteigentumern hort die Verwal-
terzustandigkeit auf - hier gehen die Abwehrrechte des
einzelnen vor
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Brandschutz und leb ‘

- Darf die Hausture uber Nacht

verschlossen werden?
(LG Frankfurt/Main vom 12.05.2015-2-13 S 127/12)
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Anno 1492: Die schwabische oder wuritembergische
Kehrwoche basiert auf dem Erlass des Landesherrn der Stadt
Stuttgart: ,,Damit die Stadt rein erhalten wird, soll jeder seinen
Mist alle Wochen hinausfuhren®.

Anno 1714 EinfUuhrung der Gassensauberungsverordnung der
Stadt Stuttgart (30 Punkte umfassend)

Anno 1740 Aktualisierung: Ohne Rucksicht auf den Stand
besteht die Pflicht, zweimal wochentlich die StraBe zu kehren
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Am 17.12.1988 wurde die Kehrwoche als Teil der kommunalen
Auflage, mindestens einmal wochentlich den Burgersteig zu
fegen, durch das Ordnungsamt Stuttgart abgeschaftt. Eine
Reinigung war nur noch nach Bedarf gefordert.

Am 09.03.2012 entschied der BGH, dass eine Leistungspflicht
fur Miteigentumer nicht durch Beschluss begrundet werden
kann. Hier fehlt es der Gemeinschaft an Beschlusskompetenz.
Derarte Beschlusse sind nichtig.
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Vier Weisheiten zur HO

Regelungsinhalt

Nur was fur die
Wohnanlage
wichtig ist;
konkreter Bezug;
weniger ist mehr
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Zustandekommen

- Beschlussfassung
- durch die Ge- ¢
- meinschaft er-

- hoht die Akzep-
- tanz, Vereinba-
- rung ist nachhalfi-:
- ger

- Appellfunktion)
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Bindewirkung Hausordnung als Vereinbarung
H&ufig keine Hohe Durchsetzungskraft —
- Bindung der - da als ,Eigentumsrecht*
- Mieter einer ETW | verankert — effektive
: (HO hat nur - individuelle Abwehrrechte




Gemeinschaftliches Vorgehen erfordert Beschluss

Besser: Direkter Erfolg durch individuelle Abwehrrechte

Ohne Beschluss: Keine Pflichten der Hausverwaltung

Ohne Beschluss: Verwaltung darf nur appellieren
Durchsetzung der Hausordnung gegen Dritte (Mieter) oft nicht
maoglich




Bleiben Sie entspannt

e e o .

martin.metzger@alpinahv.de



