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geregelt werden?

Hiufig wird in Eigentiimergemeinschaf-
ten die Frage diskutiert, ob die Hausein-
gangstiir des Nachts abgeschlossen ge-
halten werden soll. Anlass ist zum einen
der Umstand, dass das subjektive Sicher-
heitsgefiihl der Bewohner allgemein ab-
genommen hat und man auf diesem Wege
Abhilfe schaffen will. Die Beweggriinde
kénnen zum anderen auch konkreter Na-
tur sein, z.B. weil es in der Vergangen-
heit Vorkommnisse gab, die ein nichtlich-
es AbschlieBen der Haustiir geraten er-
scheinen lassen (Ruhestérungen, Schmie-
rereien, Einbriiche, Brandstiftungen etc.).
So ist zu beobachten, dass in der Haus-
ordnung von Wohnungseigentimerge-
meinschaften regelmiiflig verankert ist,
dass die Hauseingangstiir zu bestimm-
ten Zeiten, typischerweise in den Nacht-
stunden, verschlossen zu halten sein soll.
Dass solche gut gemeinten Hausord-
nungsregelungen neben erheblichen ju-
ristischen Bedenken auch auf praktische
Schwierigkeiten stolen, zeigt die aktu-
elle Entscheidung des LG Frankfurt a. M.
(Urt.v. 12.05.2015-2-13 8 127/12, IMR
2015, 292).

1. Der Fall

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
beschlieBt anlisslich der Eigentiimer-
versammlung mehrheitlich, die Hausord-
nung um folgende Regelung zu erginzen:
,.Jm allgemeinen Interesse ist die Haustiir
in der Zeit von 22:00 Uhr abends bis
06:00 morgens verschlossen zu halten.”
Eigentiimer E, der seine Wohnung in der
Anlage vermietet hat, erhebt gegen den
Beschluss Anfechtungsklage. Er meint,
dass die getroffene Regelung gegen die
Vorschriften der Landesbauordnung ver-
stoBe, die allgemein vorsicht, dass Ge-
biude so auszufiihren sind, dass der Ent-
stehung eines Brandes sowie der Ausbrei-
tung von Feuer und Rauch vorgebeugt
wird und bei einem Brand die Rettung
von Menschen und Tieren sowie wirksame
Loscharbeiten maglich sind. SchlieBlich
seien bauordnungsrechtlich die Treppen-
héuser auch als Fluchtwege vorgesehen.

Die tibrigen Wohnungseigentiimer halten
dagegen, dass es ihnen ausdriicklich er-
laubt sei, durch Mehrheitsbeschluss eine
entsprechende Regelung in die Hausord-
nung aufzunehmen, die hier ja dem Si-
cherheitsinteresse aller Eigentiimer diene.
Dabei entfalten die Regelungen des Bau-
rechts nur Wirkung zwischen der zustin-
digen Behérde und dem jeweiligen Grund-
stiickseigentiimer und seien daher auf
Beschlussfassungen der Wohnungseigen-
tiimer nicht anwendbar.

2. Das Problem

Zunichst ist festzustellen, dass es den
Wohnungseigentiimern gem. §21 Abs. 5
Nr. 1 WEG ausdriicklich gestattet ist,
durch einfachen Mehrheitsbeschluss eine
Hausordnung zu schaffen. Auch hat je-
der Wohnungseigentiimer einen Rechts-
anspruch darauf, dass solche Regelungen
aufgestellt werden (§21 Abs. 4 WEG).
Ferner ist zu beriicksichtigen, dass den
Eigentimern bei der Beschlussfassung
ein weiter Ermessensspielraum zusteht,
wobel es sich aus der Natur der Hausord-
nung ergibt, dass diese die Benutzung
des Gemeinschaftseigentums sowie des
Sondereigentums im Interesse der Ge-
samtgemeinschaft einschrinken kann.
So kann es durchaus den wohlverstan-
denen Interessen der Gemeinschaft ent-
sprechen, durch das nichtliche Abschlie-
Ben der Haustiir ein Mehr an Sicherheit
zu gewihrleisten, insbesondere dann,
wenn es durch konkrete Vorkommnisse
bzw. Stérungen hierfiir ein Bediirfnis gibt.

Dabei muss aber beriicksichtigt werden,
dass die Regelungen der Hausordnung
im Rahmen des §21 Abs. 3 WEG an den
Grundsiitzen ordnungsméfiger Verwal-
tung zu messen sind, also die widerstrei-
tenden Interessen aller Eigentiimer sowie
auch die Bestimmungen der Verkehrs-
sicherung zu beachten sind. Zu proble-
matisieren ist dabei die Frage, ob die
Regelungen des Bauordnungsrechts zu
sog. Flucht- bzw. Rettungswegen, die
grundsitzlich nur zwischen der Bauord-

Nichtliches AbschlieBen der Haustiir unzuléssig
Darf das nachtliche VerschlieBen der Haustiir durch die Hausordnung

nungsbehdrde und dem Grundstiicks-/
Gebiudeeigentimer gelten, sog. ,,dritt-
schiitzenden Charakter* haben, also auch
unmittelbar im Verhiltnis der Wohnungs-
eigentiimer untereinander zu beachten
sind.

3. Die Entscheidung

des LG Frankfurt a.M.

Das Landgericht erklart den Hausord-
nungsbeschluss fiir ungiiltig. Nach Auf-
fassung des Gerichts haben die Woh-
nungseigentiimer bei der Beschlussfas-
sung die ihrem Ermessen gesetzten Gren-
zen {iberschritten. Dabei fithrt das LG
Frankfurt aus, dass es auf die Frage, ob
die Regelungen des Bauordnungsrechts
auch unmittelbar im Verhiltnis der Woh-
nungseigentiimer gelten, nicht ankommt.
Denn die Wohnungseigentiimer sind be-
reits aus Griinden der ihnen obliegen-
den Verkehrssicherungspflicht gehalten,
sicherheitsrelevante Belange zu beriick-
sichtigen. Bei Notfillen dient das Trep-
penhaus (und insbesondere die Haustiir)
als Flucht- bzw. Rettungsweg. Ist dieser
aber (durch das AbschlieBen der Haus-
tiir) versperrt, so besteht die konkrete
Gefahr, dass z. B. Bewohner, die im Brand-
fall das verqualmte (Treppen-) Haus
fluchtartig verlassen miissen und nicht
iiber einen Schliissel verfligen, in eine
akute Notsituation geraten. Umgekehrt
wiirde das unverziigliche Erreichen einer
Wohnung, z. B. fiir einen Notarzt, er-
schwert werden. Bei der gebotenen Ab-
wiigung zwischen dem notwendigen
Schutz von Leib und Leben im Notfall
und dem allgemeinen Interesse am Ver-
hindern des Eindringens ungebetener Per-
sonen in das Gebiude oder sonstiger Sto-
rungen hat der Schutz vor tddlichen Ge-
fahren — so das Landgericht Frankfurt —
Prioritit, was das stindige Verschliefen
der Haustiir verbietet. Eine rechtswidri-
ge Ermessensiiberschreitung liegt somit
immer dann vor, wenn das Verschliefen
der Haustiir angeordnet wird, ohne dass
durch gleichzeitige Beschlussfassung fiir
den Einbau eines sog. Panikschlosses
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oder die Schaffung eines anderen Haus-
tiirschlieBsystems, das das Offnen der
verschlossenen Haustiir von innen auch
ohne Schliissel ermdglicht, zu sorgen.

4, Fazit

Die Entscheidung des Landgerichts ist
als zutreffend zu begriien, da sic insbe-
sondere klarstellt, dass den Wohnungs-
cigentiimern — unabhéngig von Fragen
der unmittelbaren Geltung dftentlichen
Rechts — die Verkehrssicherungspflicht
obliegt, bei deren Wahrnehmung bau-
rechtliche und sonstige behérdliche Vor-
schriften natiirlich vorrangig zu beachten
sind. Einen sicherheitstechnischen Aus-
weg fiir Wohnungseigentiimergemein-
schaften gibt das Landgericht durch den
Einbau sog. Panikschlésser auch vor, die
das sicherheitsrelevante Problem ent-
scharfen. Damit ist aber nicht gesagt, dass
auch im Fall des Einbaus eines Panik-
schlosses die Beschlussfassung iiber das
néchtliche Verschliefien der Haustiir recht-
miBigerweise moglich wire.
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Denn gegen eine ordnungsmilige Be-
schlussfassung spricht weiter der Umstand,
dass ein solcher Beschluss keine Riick-
sicht darauf nimmt, dass vermietende
Eigentiimer nicht in der Lage sind, solche
Anderungen bzw. Verschirfungen der
Hausordnung der Wohnungseigentiimer
an ihre Mieter weiterzugeben. Die von
den Wohnungseigentiimern beschlossene
Hausordnung gilt ndmlich nur im Ver-
hiltnis der Wohnungseigentiimer unter-
einander, demnach nicht fiir Nichtmit-
glieder der Wohnungseigentiimergemein-
schaft wie Mieter. Diese miissen die Haus-
ordnung nur beachten, wenn sie zum
Bestandteil ihres Mietvertrags gemacht
wurde und die Mieter sich verpflichtet
haben, diese zu beachten. Eine nachtrég-
liche Anderung bzw. Verschirfung der
Hausordnung muss der Mieter nur beach-
ten, wenn er ausdriicklich zustimmt (was
in der Praxis kaum zu erwarten ist). Zu
beriicksichtigen ist weiter, dass gegen
eine ordnungsmifige Beschlussfassung
spricht, dass die Einhaltung des Gebots,
die Haustiir des Nachts abzuschliefien,

nicht mit einem angemessenen Aufwand
effektiv kontrollierbar ist.

Den berechtigten Sicherheitsinteressen
der Wohnungseigentiimer kann im Zwei-
fel dadurch entgegengekommen werden,
dass man anstelle des ,,Verschlieffens®
der Haustiir regelt, dass die Haustiir zur
Nachtzeit ,.geschlossen® zu halten ist,
was z.B. den aufwindigen Einbau eines
Panikschlosses entbehrlich macht.
Auch versicherungsrechtlich entstehen
den Wohnungseigentiimern keine Nach-
teile, wenn die Hauszugangstiiren zwar
geschlossen, aber nicht verschlossen sind,
da der jeweilige Versicherungsschutz des
einzelnen Eigentiimers an seiner Woh-
nungsabschlusstiir beginnt, die schlieBlich
durchaus verschlossen gehalten werden
kann. M
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