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lassigkeit einer Ubertragung der hoheitlichen Verkehrs-
sicherungspflicht auf private Dritte richtet, sollte nicht
ihr sondern der herrschenden Rechtsprechung gefolgt
werden. Eine insoweit notwendige ausdriickliche Dele-
gation fehlte anscheinend sowohl in den zwei vorste-
hend aufgefiihrten und vom OLG Celle zitierten Ent-
scheidungen als auch im eigenen Fall. Andere Griinde
fir einen Ubergang der Verkehrssicherungspflicht, wie
beispielsweise aus der Ubernahme einer Aufgabe oder

der Austibung eines Berufs,?® driangten sich nicht auf.
Damit blieb als Schadensersatzpflichtige unter dem
Strich immer nur die o6ffentliche Korperschaft tibrig,
weil sie die StrafSenverkehrssicherungspflicht trifft.

29 BGH v. 12.11.1996 - VI ZR 270/95, MDR 1997, 356; OLG Niirn-
berg, Urt. v. 14.6.2000 — 4 U 1709/99, juris; OLG Frankfurt, Urt. v.
17.5.2000 - 7 U 25/99, juris; OLG Diisseldorf VersR 1995, 535;
OLG Jena, Urt. v. 24.6.2009 — 4 U 648/08, juris.
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Immer ofter wird das BVerfG angerufen, wenn die In-
stanzgericht nicht zur Zufriedenheit eines Wobnungs-
eigentiimers entschieden haben. Den Weg dazu hat das
BVerfG mit seiner Rechtsprechung gedffnet, dass die In-
stanzgerichte die grundrechtlichen Wertungen auch bei
Streitigkeiten der Wohnungseigentiimer untereinander
beachten miissen. Dabei kann sich jeder Wobhnungseigen-
tiimer auf Art. 14 GG und eventuell auch noch auf ande-
re Grundrechte berufen. Der folgende Beitrag behandelt
die Anforderungen an verfassungskonforme Entschei-
dungen und zeigt die Bedeutung der Grundrechte an ty-
pischen und haufig vorkommenden Einzelfdllen auf.

I. Einleitung

Das BVerfG hat wiederholt in die wohnungseigentums-
rechtliche Rechtsprechung eingegriffen, um den Grund-
rechten eines Wohnungseigentiimers ggii. der Mehrheit
zum Durchbruch zu verhelfen. Exemplarisch sind die
Entscheidungen zu den Parabolantennen, zu baulichen
Veranderungen und jiingst eine Entscheidung zu einem
Hausverbot.! Dabei hebt das BVerfG deutlich das Eigen-
tumsrecht (Art. 14 Abs. 1 GG) hervor, wihrend im ein-
fachen Recht die Tendenz eher zu einer Vergesellschaf-
tung des Wohnungseigentum geht.2 Die Schwierigkeit be-
steht nun darin, dass sich jeder Wohnungseigentiimer auf
das Eigentumsgrundrecht berufen kann, zu dem je nach
Sachlage noch andere Grundrechte hinzutreten konnen.
Stellt das BVerfG fest, dass die Gerichte gehalten sind,
bei der Auslegung und Anwendung der Gesetze die wi-
derstreitenden grundrechtlich geschutzten Rechtspositio-
nen der Vertragsparteien zu einem angemessenen Aus-
gleich zu bringen,’ so ist das leichter gesagt als getan. Ge-
rade im Bereich des engen Zusammenwohnens gibt es
eben viele Dinge, die man nicht ausgleichen kann, weil
eben nur das eine oder das andere moglich ist.

II. Nachteil i.S.d. § 14 Nr. 1 WEG

Das BVerfG setzt beim Nachteil i.5.d. § 14 Nr. 1 WEG
an. In der wohnungseigentumsrechtlichen Rechtspre-
chung und Literatur wird der Nachteilsbegriff weit ver-
standen und umfasst jede nicht ganz geringfugige Beein-
triachtigung.* Diese Interpretation wurde vom BVerfG im
Beschluss vom 22.12.2004° noch ausdrucklich gebilligt.
Das BVerfG postuliert nunmehr, dass auch eine storende
Nutzung im Hinblick auf die Eigentumsgarantie hin-
zunehmen sein kann.® Es fordert eine Losung nach dem
Grundsatz der praktischen Konkordanz, der jedenfalls
weitergehende Eingriffe untersagt, als es zur Herstellung
einer ungestorten Nutzung des Sondereigentums der an-

deren Wohnungseigentiimer notwendig ist. Letzterem ist
schon im Hinblick auf den VerhiltnismafSigkeitsgrund-
satz zuzustimmen.

Im Ergebnis lduft alles auf die Grundregel hinaus, die das
BVerfG bereits in seinem Beschluss vom 22.12.20047 zu
§ 14 Nr. 1 WEG so formuliert hat: ,,Diese Generalklausel
gibt Raum fiir eine die betroffenen Grundrechte beriick-
sichtigende Auslegung. Bei sich gegeniiberstehenden
Grundrechten der Wohnungseigentiimer ist eine fallbezo-
gene Abwigung der beiderseits grundrechtlich geschiitz-
ten Interessen erforderlich®.

Mit dieser Rechtsprechung wird man der Einzelfall-
gerechtigkeit dienen konnen, wohl aber nicht der Rechts-
sicherheit. Die Entscheidungen der Gerichte sind nur
schwer vorhersehbar. Der Weg zum BVerfG ist den Woh-
nungseigentiimer geebnet und er wird von den diesen im-
mer ofter beschritten. Auch wenn stets die Unwagbarkei-
ten der fallbezogenen Abwagung im Einzelfall bleiben
werden, konnen im Folgenden einige Leitlinien auf-
gestellt werden.

III. Zu beriicksichtigende Grundrechte und
Grundrechtsverzicht

Klar ist, dass sich jeder Wohnungseigentiimer auf sein Ei-
gentumsgrundrecht nach Art. 14 Abs.1 GG berufen
kann. Fir Wohnungen zieht das BVerfG nunmehr auch
Art. 13 GG heran.® Daneben hat vor allem in der bisheri-
gen Rechtsprechung zu den Parabolantennen die Infor-
mationsfreiheit nach Art. 5 GG eine besondere Rolle ge-
spielt. Hierzu herangezogen wurde auch die Glaubens-
freiheit nach Art. 4 GG. Bei einer beruflichen Nutzung
ist auch an Art. 12 GG zu denken. SchliefSlich sind auch
noch das allgemeine Personlichkeitsrecht (Art. 2 Abs. 1,
Art. 1 Abs. 1 GG)? und das Grundrecht auf informelle
Selbststimmung als dessen Bestandteil (Art.2 Abs. 1,
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Art. 1 Abs. 1 GG)'0 und die allgemeine Handlungsfrei-
heit nach Art. 2 GG zu beriicksichtigen.

Auch Eigentumerbeschliisse mussen die Grundrechte res-
pektieren.!! Ein grundrechtsverletzender Eigentiimer-
beschluss entspricht nicht billigem Ermessen i.S.d. § 15
Abs. 3 WEG!2 und § 21 Abs. 3 WEG.13 Dabei ist jedoch
zu beachten, dass in der Nichtanfechtung eines Beschlus-
ses nach § 23 Abs. 4, § 46 WEG ein Grundrechtsverzicht
des Benachteiligten gesehen wird, der eine spatere Beru-
fung auf einen Grundrechtsverstof§ ausschliefSt.!* Das
zwingt den in seinen Grundrechten verletzten Woh-
nungseigentumer dazu, bereits gegen den belastenden Be-
schluss vorzugehen, nicht erst gegen dessen Vollzug.

IV. Einzelfalle

1. Bauliche Veranderungen

Die Eigentumsrechte (Art. 14 Abs. 1 GG) der verschiede-
nen Wohnungseigentiimer prallen besonders heftig auf-
einander, wenn es um bauliche Veranderungen am Son-
dereigentum oder auf Sondernutzungsflachen geht. Was
dem einen nutzt, stort den anderen. Die einzelfallbezoge-
ne Abwigung ist hier mangels konkreter Abwagungskri-
terien besonders schwierig. Die fachgerichtliche Recht-
sprechung ist, vom BVerfG!S bisher gebilligt, mit der Zu-
lassung baulicher Verianderungen eher zuriickhaltend.
Dem kann im Rahmen der Interessenabwigung vom
Grundsatz her deshalb zugestimmt werden, weil der ge-
storte Wohnungseigentiimer sein Wohnungseigentum im
gegenwartigen Zustand erworben hat und deshalb das
Bestandsinteresse das Verianderungsinteresse tiberwiegt.
Allerdings werden Kleinlichkeiten im Lichte der neuen
Rechtsprechung zur Duldung auch storender Nutzun-
gen,l¢ insbesondere bei optischen Verinderungen, tiber
die man immer streiten kann, keine Berechtigung mehr
haben. Der grundrechtliche Schutz benachteiligter Eigen-
tumer ist auch im Rahmen der seit 1.7.2007 geltenden
Fassung des § 22 Abs. 2 WEG bei dem Tatbestandsmerk-
mal ,,unbillig beeintrachtigen® zu berticksichtigen. Auch
hier wird weitgehend auf die Umstidnde des Einzelfalles
abgestellt.!” Finanzielle Harten konnen je nach Sachlage
durch eine besondere Kostenverteilung nach § 16 Abs. 4
WEG ausgeglichen werden.

2. Parabolantennen

Das BVerfG!8 iibertragt die fiir das Mietrecht entwickel-
ten Grundsidtze auch auf das Wohnungseigentumsrecht.
Dabei stellt das BVerfG!® auf eine Interessenabwigung
zwischen dem Eigentumsrecht und dem Recht auf Infor-
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mationsfreiheit (Art. 5 Abs. 1 GG) ab. Sind, wenn auch
mit finanziellen Aufwendungen, fremdsprachige Sendun-
gen zu empfangen hat auch ein Auslander keinen An-
spruch auf Anbringung einer Parabolantenne. Ist zwar
der Empfang von Programmen in der gewtinschten Spra-
che durch Anschluss an eine Kabelanlage in der Woh-
nung moglich, will der Bewohner aber weitere fremd-
sprachige Programme mit Hilfe einer Parabolantenne
empfangen, dann ist zu prifen, ob das Recht des Vermie-
ters auf eine optisch angemessene Gestaltung des in sei-
nem Eigentum befindlichen Hauses oder das Informati-
onsinteresse des Mieters zuriickzutreten hat. Die Zivilge-
richte dirfen dabei das Vorhandenensein anderer Para-
bolantennen beriicksichtigen. Dabei ist insbesondere da-
rauf hinzuweisen, dass das BVerfG nicht nur auf den Wil-
len, sondern auch auf die rechtliche Moglichkeit, die Be-
seitigung durchzusetzen abstellt. Das Recht eines Bewoh-
ners, eine Parabolantenne anbringen zu durfen, kann
deshalb ein entsprechendes Recht eines anderen Bewoh-
ners begriinden.

Weiter kann das Recht aus Art. 4 Abs. 1 GG eine Rolle
spielen, wenn der Bewohner an einem Fernsehgottes-
dienst teilnehmen will, weil er keine Moglichkeit zu einer
personlichen Teilnahme an einem Gottesdienst seiner
Glaubensgemeinschaft hat.20 Ferner ist zu berucksichti-
gen, ob die iber Kabel empfangbaren Sender ebenso wie
die uber Satellit empfangbaren uber Inhalte der jeweili-
gen Glaubensrichtung berichten.2!

Das Aufstellen einer Parabolantenne an einer Stelle, an
der sie kaum wahrnehmbar ist, fithrt in der Regel nicht
zu einer Beeintridchtigung, die nicht hinzunehmen ist.??
Angesichts der deutlichen Uberlegenheit des Satelliten-
empfangs im Hinblick auf Programmvielfalt und Kosten
werden im Hinblick auf Art. 5 GG und das Eigentums-
recht des Antennenerrichters auch gewisse optische Be-
eintrachtigungen hinzunehmen sein.

3. Videoiiberwachung

Installiert ein Wohnungseigentiimer eine Videokamera
zur Uberwachung des Kfz-Stellplatzes auf der gemein-
schaftseigenen Hoffliche, an dem er sondernutzungs-
berechtigt ist, beeintrachtigt er dadurch das Miteigen-
tumsrecht und das allgemeine Personlichkeitsrecht der
anderen Wohnungseigentiimer. Das Interesse eines Woh-
nungseigentimers, sein Eigentum vor Beschidigungen
durch Dritte zu schutzen, tritt hinter dem allgemeinen
Personlichkeitsrecht der anderen Miteigentumer zurtick.
Aus diesem Grund ist die Installation einer Kamera, die
nicht nur den eigenen Sondernutzungsbereich erfasst,
sondern dartiiber hinaus Gemeinschaftseigentum bzw.
Sondernutzungsbereiche anderer Wohnungseigentiimer,
unverhiltnismafSig.23 Dem allgemeinen Personlichkeits-
recht wird hier im Rahmen der Guiterabwigung Vorrang
eingeraumt vor dem aus Art. 14 Abs. 1 GG fliefSenden
Recht auf Schutz des Eigentums. Diese Tendenz ist beim
Streit um Videotiberwachung generell zu beobachten.

4. Hausverbot

Art. 13 und Art. 14 GG gewihren dem Wohnungseigen-
timer das grundsitzliche Recht, Dritten Personen den
Zugang zur Wohnung zu gestatten. Ein Hausverbot
kommt demnach nur in Ausnahmefillen in Betracht,
wenn Aufforderungen zur Unterlassung von Stérungen
erfolgt sind und auch eine Unterlassungsklage nicht den
gewiinschten Erfolg bietet oder bieten wird. Die Hinnah-
me gewisser Storungen scheint das BVerfG zu verlan-
gen.?* Diese Rechtsprechung betrifft nur Personen, die
mit Willen eines Wohnungseigentiimers das Haus betre-
ten. Sie gilt nicht fir dritte Personen, die sich unbefugt
im Hausgang oder im Treppenhaus aufhalten.2’
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5. Berufliche Nutzung von Wohnungen

Auch wenn es, soweit ersichtlich, vom BVerfG noch
nicht ausdriicklich entschieden ist, ist eine Grundrechts-
abwigung auch im Rahmen der Zuldssigkeit einer beruf-
lichen oder gewerblichen Nutzung von Wohnungseigen-
tum, das als Wohnung bezeichnet ist, erforderlich.2¢ Die
bisher herrschende Meinung,?” wonach eine Wohnung
auch beruflich genutzt werden kann, wenn die berufliche
Nutzung bei typisierender Betrachtungsweise nicht mehr
stort als eine Wohnungsnutzung, wird dahin zu tiberden-
ken sein, dass geringfiigige Storungen und Kostensteige-
rungen hinzunehmen sind..28 Fiir den Ausgleich im Sinne
der praktischen Konkordanz?® konnen Kostentragungs-
regelungen nach §21 Abs.7 WEG oder § 16 Abs. 3
WEG sorgen.

6. Prozessuales

Das Eigentumsrecht des Art. 14 Abs. 1 GG ist auch bei
der Auslegung prozessualer Vorschriften zu beachten.
Deshalb kann auch die im Rahmen des § 10 Abs. 6
Satz 3 WEG diskutierte ,,Vergemeinschaftung® von Indi-
vidualrechten, nicht dazu fithren, dass dem einzelnen
Wohnungseigentiimer seine Rechtsdurchsetzungsbefug-
nis entzogen wird.30 Das BVerfG3! spricht ausdriicklich
davon, dass der Unterlassungsanspruch nach § 1004
BGB sowohl von jedem einzelnen Wohnungseigentiimer
als auch von der Wohnungseigentiimergemeinschaft gel-
tend gemacht werden kann, allerdings ohne das Problem
ndher zu diskutieren.

Eine Grundrechtskollision wird auch diskutiert im Zu-
sammenhang mit der Aussetzung und Aufhebung von
Beschliissen tiiber Baumafsnahmen. Hier kollidieren nicht
nur die Rechte der Wohnungseigentiimer aus Art. 14 GG

miteinander, sondern es wird auch eine Kollision des Ei-
gentumsrechts des (Verfiigungs)Klagers mit den Rechten
des Bauunternehmers aus Art. 12 und 14 GG angenom-
men. Die Losung wird darin gesehen, dass der vom Ver-
walter abgeschlossene Vertrag schwebend unwirksam ist
und der Bauunternehmer einen Anspruch auf Ersatz des
Vertrauensschadens nach § 122 BGB hat.32

V. Fazit

Die Einzelfallabwiagung und die Feststellung der hierzu
erforderlichen Tatsachen ist in erster Linie Aufgabe des
Tatrichters. Es wird viel auf die Begriindung der fachge-
richtlichen Entscheidungen ankommen, ob die Verfas-
sungsbeschwerden Erfolg haben werden oder nicht. Ins-
besondere miussen die Gerichte in den Urteilsgriinden
auch zum Ausdruck bringen, dass und wie sie die ver-
fassungsrechtlichen Aspekte gewiirdigt haben. Die Par-
teivertreter sind gut beraten, hierauf hinzuwirken und
auch in ihrem Sachvortrag den grundrechtlichen Aspek-
ten Aufmerksamkeit zu schenken.

26 Vgl. zu diesem Problem aus miet- und wohnungseigentumsrecht-
licher Sicht ausfiihrlich: Schmid, MDR 2009, 1263 ff.
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31 BVerfG,s. Fn. 1.

32 Merle in Barmann, s. Fn. 20, § 27 Rz. 24; Klimesch, ZMR 2009,
807 f.; a.A. Abramenko in Riecke/Schmid, s. Fn. 4, § 27 Rz. 15.



