Hausrecht und Hausverbot

Wie kann das Hausrecht ausgelbt werden und wo liegen Grenzen?

von Jens Grundei
Rechtsanwalt und Fachanwalt flr
Miet- u. Wohnungseigentumsrecht

Uber die Ausiibung des Hausrechts, die
Anwendung eines Hausverbots und die
Konsequenzen hieraus sind sich die
Betroffenen, Eigentiimer, Mieter und
Dritte, in der Regel Besucher und auch
Handwerker, nie ganz sicher. Es herr-
schen oft falsche Vorstellungen, wie
das Hausrecht ausgeiibt werden kann
und wo die Grenzen liegen.

Dieser Beitrag soll an die Problematik
heranfihren und anhand von Beispielen
aufzeigen, was zu beachten ist, wenn Sie
alsVermietereinerWohnung, eines Miets-
hauses oder Ihrer Eigentumswohnung in
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einer Wohnanlage mit dieser Situation
konfrontiert werden.

Hausrecht ist das Recht eines jeden, in
seiner Wohnung, seinen Geschaftsrau-
men oder in seinem sonstigen befriede-
ten Besitztum seinen Willen frei zu beta-
tigen, insbesondere zu bestimmen, wer
Zutritt zur Wohnung haben soll.

Der EigentUmer ist aufgrund des ihm zu-
stehenden Hausrechts grundsatzlich be-
fugt, ein Hausverbot auszusprechen. Das
Hausrecht beruht auf dem Grundsticks-
eigentum oder dem Grundstlicksbesitz
(8§ 858ff, 903 BGBJ. Es ermdglicht seinen
Inhaber, idR frei dartiber zu entscheiden,
wem er den Zutritt gestattet und wem
er ihn verwehrt, also mit einem Haus-

verbot belegt. Dies entspricht der stan-
digen Rechtsprechung des BGH (etwa:
BGH in NJW 2006, 1054 Rn 7; 2010, 534,
535]. Im Hausrecht kommt insbesondere
die ihrerseits aus der grundrechtlichen
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG flie-
fende Befugnis des EigentUmers zum
Ausdruck, mit der Sache grundsatzlich
nach Belieben zu verfahren und ande-
re von der Einwirkung auszuschlieRen
(§ 903 S. 1 BGB]). Dartiber hinaus ist das
Hausrecht Ausdruck der durch Art. 2 Abs.
1 GG gewahrleisteten Privatautonomie,
die die Selbstbestimmung des Einzelnen
um Rechtsleben schiitzt (BGH NZM 2012,
397, unter Bezugnahme auf BerfG NJW
1994, 36, 38).



Jede Zuwiderhandlung ist Hausfriedens-
bruch. Die Strafverfolgung durch Polizei
und Staatsanwaltschaft kann jedoch nur
aufgrund eines Strafantrags erfolgen
§ 123 StGB.

Wer hat das Sagen, wem kénnen Sie
ein Hausverbot erteilen?

Beispiel:

Die Eltern lhres Mieters, die jeden Tag mit
einem klaffenden Dackel zu Besuch kom-
men, sind Ihnen schon lange ein Dorn im
Auge. Auch der pébelnde Lebensgefahr-
te der Mieterin aus dem 2. Stock. Erst
gestern hat der wieder eine andere Mie-
terin im Haus bose beschimpft. Kénnen
Sie solchen mehr oder weniger unlieb-
samen Besuchern die rote Karte zeigen?

Es geht um den unerwinschten Besu-
cher. Gesetzlich ist es so: Der Eigentl-
mer einer Sache kann jede Einwirkung
auf seine Sache ausschlieen. Es sei
denn, das Gesetz oder die Rechte Dritter
stehen dem entgegen. Das gilt natirlich
auch fur Sie als Eigentumer eines Hau-
ses. Folglich durfen Sie also auch andere
vom Gebrauch lhres Hauses ausschlie-
Ben. Nichtmietern kénnen Sie ein Haus-
verbot erteilen. Im Klartext heildt das:
Stoérende Dritte, die nicht Mieter in lhrem
Haus sind, kénnen Sie des Hauses ver-
weisen.

An der Wohnungstur lhres Mieters hort
lhr Hausrecht allerdings auf. In der Mie-
terwohnung hat also allein Ihr Mieter das
Sagen. Das geht so weit, dass Ihr Mieter
lhnen das Betreten seiner Wohnung un-
tersagen kann.

lhnen als Vermieter bleibt aber das
Hausrecht Uber die allgemein zugangli-
chen Flachen, so z. B. Gber Treppenhaus
und Flure.

Sie kdnnen Ihrem Mieter kein Hausver-
bot erteilen. Als Vermieter kénnen Sie

also jedem, der nicht im Haus wohnt, das
Betreten Ihres Hauses bzw. Ihres Grund-
stlicks verbieten und ihn auffordern, lhr
Grundstlck sofort zu verlassen. Wegen
§ 535 BGB und § 854 BGB gilt das aber
nur fir Nicht-Mieter. lhren Mieter kénnen
Sie nicht so ohne Weiteres des Hauses
verweisen.

Der Mieter muss immer flr das Verhalten
seines Besuchers einstehen, weil dieser
als sein Erfullungsgehilfe anzusehen
ist. Deswegen kénnen Sie den Mieter
wegen des Verhaltens seines Besuchs
abmahnen oder sogar kindigen. Als Ver-
mieter kdnnen Sie nach § 541 BGB [Un-
terlassungsklage bei vertragswidrigen
Gebrauch] verlangen, dass lhr Mieter
stérenden Besuchern kinftig das Betre-
ten der Rdume untersagt.

Lasst der Mieter einen Besucher rein,
gegen den Sie ein Hausverbot ausge-
sprochen haben und kommt es deshalb
zu erneuten Stoérungen des Hausfrie-
dens wegen des Besuchers, kann das
lhre Kiindigung wegen 8§ 543 Abs. 2 Nr.
2 bzw. 569 Abs. 2 BGB rechtfertigen.

Daran schlief3t sich folgende Frage an:

Darf der Vermieter Besuchern in des-
sen Wohnung Hausverbot erteilen?

Mietern steht grundsatzlich innerhalb
ihrer gemieteten Wohnung das allei-
nige Hausrecht zu. Sie durfen also be-

stimmen, wer ihre Wohnung betreten
darf. AufBerhalb der Wohnung sieht das
anders aus: hier hat der Vermieter das
Hausrecht.

Darf der Vermieter aber auch gegen-
liber dritten Besuchern ein Hausverbot
erteilen?

Durch die Vermietung und ,Offnung"
seines Hauses verliert der Eigentimer
gegenliber dem berechtigten Mieter,
seinen Familienangehorigen und Besu-
chern sein Hausrecht (BGH NJW 80, 700).

Wie bereits ausgefihrt, steht dem Mie-
ter das Hausrecht an seiner Wohnung zu.
Was Sie durfen und was Sie dulden mis-
sen, soll nachfolgend aufgezeigt werden.

Da dem Mieter innerhalb seiner Woh-
nung das alleinige Hausrecht zusteht,
bestimmt der Mieter, wer seine Wohnung
betritt und wer sich darin aufhalten darf.
Der Vermieter muss dies dulden. Diese
Pflicht endet allerdings, wenn der Besu-
cher des Mieters die Grenzen des Betre-
tungsrechts tberschreitet.

Bestimmungsrecht und Dauer

Das Hausrecht des Mieters bezieht sich
auf die gemieteten Rdume und Flachen.
Bei einer Wohnung ist in der Regel nur
das Wohnungsinnere angemietet. Das
Bestimmungsrecht des Mieters bezieht
sich also nicht auf die Gemeinschaftsfla-
>
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chen wie das Treppenhaus, die Wasch-
kiiche, den Hof, den Garten, sofern die-
se im Mietvertrag nicht mit angemietet
wurden. Das Hausrecht beinhaltet, die
unerwunschte Person auszuweisen, was
notfalls auch mit angemessener Gewalt
zulassig ist. Ferner kann der Berechtigte
einen Strafantrag wegen Hausfriedens-
bruchs stellen.

Sofern der Mieter ein Hausverbot (Woh-
nungsverbot) gegeniiber einer Person
ausgesprochen hat, ist der Vermieter
das an Hausverbot (Betretungsverbot]
gebunden.

Beispiel:

Der Mieter erteilt einer Firma den Auftrag
zur Installation einer Alarmanlage in der
Wohnung. Es kommt zum Streit mit dem
Handwerker, dessen fachliche Qualifika-
tion der Mieter anzweifelt. Der Handwer-
ker wird ausfallend und wird vom Mieter
aus der Wohnung gewiesen. Ihm wird das
weitere Betreten untersagt. Der Vermieter
maochte danach Instandsetzungsarbeiten
in der Wohnung vom selben Handwerker
durchfuhren lassen, was als nicht zulassig

beurteilt wurde (AG Hamburg-Blankene-
se, Urteil v. 27.7.2007, 509 C 45/06).

Das Hausrecht des Mieters besteht so
lange, bis der Mietvertrag beendet ist
und der Vermieter nach Schlusseltber-
gabe wieder Alleinbesitzer der Woh-
nung ist. Geht ein Raumungsrechts-
streit voraus, muss der Vermieter das
Raumungsurteil abwarten und zuerst
den Gerichtsvollzieher mit der Zwangs-
rdumung beauftragen, wenn der Mieter
nicht freiwillig auszieht [KG Berlin, Urteil
v.15.12.2008, 4-1Ss 316/08-173/08).

Ausnahmen vom Hausrecht

Das Hausrecht des Mieters ist hingegen

eingeschrankt, wenn der Vermieter auf

das Betreten der Wohnung angewiesen

ist. Hier sind beispielsweise folgende Fal-

le denkbar:

« Wohnungsbesichtigung zur Feststel-
lung des Zustands der Raume

+ die Wohnung muss Kauf- oder Mietin-
teressenten zu vertretbaren Zeiten
gezeigt werden (BVerfG, Beschluss v.
16.1.2004, 1 BVR 2285/03)

» der Vermieter darf die Wohnung nach
Terminabsprache zur Ablesung von
Messgeraten oder wegen Ausmes-
sens fir eine Mieterhdhung betreten
(LG Hamburg, Urteil v. 18.121986, 11 T
96/86).

Der Vermieter ist aber nicht berechtigt,
die Raume wahrend der Abwesenheit
des Mieters mit einem eigenen Schlis-
sel zu 6ffnen, um sich dort umzusehen
oder um Reparaturarbeiten durchzu-
fuhren (LG Berlin, Urteil v. 9.2.1999, 64
S 305/98). Umso weniger darf er die Tur
aushangen, wenn der Mieter das Schloss
ausgetauscht hat [OLG Koln, Urteil v.
2771976, 1 Ss 226/76). Betritt der Ver-
mieter ohne Zustimmung des Mieters mit
einem eigenen Schlissel die Mietraume,
ist der Mieter zur fristlosen Kundigung
des Mietvertrags berechtigt (OLG Celle,
Beschluss v. 5.10.2006, 13 U 182/06).

Storende Besucher
Der Vermieter hat aber auch dann an der

Wohnung [am Mehrfamilienhaus oder in
der Einliegerwohnung) oder am vermie-



teten Haus kein Hausrecht, wenn Besu-
cher des Mieters den Hausfrieden, hier-
mit kann eben auch die Nachbarschaft
gemeint sein bei einem vermieteten
Haus, erheblich storen.

Wie verhalten Sie sich in einer solchen
Situation?

Erst abmahnen und dann klagen. In die-
sem Fall muss der Mieter, der flr seinen
Besuch einzustehen hat, abgemahnt
und erforderlichenfalls auf Unterlassung
verklagt werden. Gegebenenfalls hat der
Vermieter auch ein Kindigungsrecht.
Dies bedeutet hingegen eine umfassen-
de Schilderung der Situation. Sie sind als
Vermieter auf Informationen aus dem
Haus angewiesen. Finden die Stérungen
des Hausfriedens auf3erhalb der Woh-
nung (z.B. im Treppenhaus, vor der Haus-
eingangstir] statt, wird der Vermieter
fUr berechtigt gehalten, ein Hausverbot
auszusprechen.

Beispiele zu Stérungen des Hausfrie-
dens

Der Schwager der Mieterin klingelte zu
verschiedenen Zeiten im angetrunkenen
Zustand an der Wohnungstir (Mehr-
familienhaus), schlug gegen diese und
trat sie auch einmal ein. Die Mieterin
lie ihn zu verschiedenen Zeiten nicht
freiwillig herein (AG Wiesbaden, Urteil v.
16.10.1997, 92 C 3027/97). Ein Hausverbot
ist begriindet.

In einem anderen Fall bedrohte ein Besu-

cher des Mieters Drittpersonen auf dem
Grundstlck mit einem Messer und einer
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Schusswaffe. Das Hausverbot des Ver-
mieters war gerechtfertigt, auch wenn
damit das Betreten der Wohnung des
Mieters durch die Drittperson zumindest
zeitweise nicht mehr moglich war (AG
Wetzlar, Urteil v. 21.2.2008, 38 C 1281/07-
38J. Aber: Das Verbot muss aufgehoben
werden, wenn der stérende Anlass nicht
mehr besteht.

Auf folgenden Punkt ist hinzuweisen,
weil es die Stellung des Vermieters be-
trifft. Wie oben ausgefihrt, hat der Mie-
ter in seiner gemieteten Wohnung das
,2Hausrecht®, und zwar auch gegenutber
dem Vermieter/Eigenttimer. Der Vermie-
ter darf die Wohnung nicht ohne Wissen
und Einwilligung [Zustimmung) des Mie-
ters betreten. Auch der Vermieter macht
sich bei Zuwiderhandlungen gem. § 123
StGB wegen Hausfriedensbruch strafbar.
Ferner kann ein VerstoR des Vermie-
ters die fristlose Kiindigung des Mieters
rechtfertigen.

Das gilt auch dann, wenn der Vermieter
bereits ein rechtskraftiges Raumungs-
urteil erwirkt hat, und die Wohnung ge-
gen den Willen oder ohne Kenntnis des
Mieter betritt z.B. um dort die Mobel aus-
zurdumen. Eine Zwangsraumung gegen
den Willen des Mieters darf ausschlie3-
lich vom Gerichtsvollzieher vorgenom-
men werden (LG Dusseldorf BB 91, 721).

Beim Recht auf Hausfrieden flir den
Mieter geht es im Hausrecht also um
den Schutz vor ,vorsdtzlichem Ein-
dringen gegen den Willen® oder das
,Sich-nicht-Entfernen® aus gemieteten
Raumlichkeiten trotz Aufforderung durch
den Mieter. Besagtes Hausrecht impli-
ziert zusatzlich das Recht auf ,Unver-
letzlichkeit der Wohnung". Diese ist nach
Artikel 13 GG ein sogenanntes ,geregel-
tes Abwehrgrundrecht*.

Es schutzt den Burger vor staatlichen
Eingriffen und stehe jedem zu, der ,mit
erkennbarem Wohnwillen Raume un-
mittelbar besitzt". Zweck dieses fixierten
Grundrechtes der Unverletzlichkeit der
Wohnung sei der Individuumsschutz,
also das Recht des Einzelnen, sich in der
Privatsphare frei zu entfalten.

Dem steht hingegen der berechtigte An-
spruch des Vermieters auf Besichtigung

der Wohnung - ,Besichtigungsrecht” -
nicht entgegen. Im Fall eines berechtig-
ten Interesses und bei entsprechender
vorheriger schriftlicher Ankiindigung hat
der Vermieter das Recht auf Besichti-
gung der Wohnung.

Durch die Vermietung der Wohnungen
hat der Vermieter jedoch sein Eigen-
tumsrecht eingeschrénkt, denn jeder
Mieter hat das Recht, jederzeit Besuch
zu empfangen.

Der Einzelfall entscheidet Uber die An-
wendung des Hausrechts, mit der Kon-
sequenz bei Stérungen ein Hausverbot
auszusprechen. Die Rechte der Ver-
tragspartner sind hierbei recht eindeutig
geregelt. Der Mietvertrag Uber eine Woh-
nung in einem Mehrfamilienhaus regelt
durch die Hergabe der Wohnung an den
Mieter die Grenzen des Hausrechts fur
beide Parteien.

Bei Stérungen in einem Mehrfamilien-
haus ist es weit schwieriger ein Hausver-
bot auszusprechen, denn den stérenden
Besucher einer bestimmten Mietpartei
zu bestimmen,w scheitert eben oft an
den erforderlichen Informationen, die
der Vermieter benotigt, um Gberhaupt
prifen zu konnen, ob er tatig werden
muss.

Aus dieser Problematik wird deutlich,
dass der Ausspruch eines Hausverbots
einen sachlichen Grund braucht. Der
Vermieter muss sich auf Hinweise ver-
lassen kdnnen, die ihm schriftlich von
Betroffenen aus dem Haus vorliegen.
Deshalb greift ein Vermieter unzuldssig
in die Mieterrechte ein, wenn er ohne
sachlichen Grund einem Besucher eines
Mieters Hausverbot erteilt.

Der Beitrag wird fortgesetzt, weil die
Betrachtung des Hausrechts in einer
Wohnungseigentumsanlage wieder ganz
andere Aspekte betrifft, die sich aus der
durchaus unterschiedlichen Zusammen-
setzung der Bewohner einer Wohnanla-
ge und der rechtlichen Beziehungen von
Eigentiimern, die im Haus wohnen und
Eigentiimern, die ihre Wohnung vermie-
tet haben, ergeben.
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