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HAFTUNG FUR GEBAUDESICHERHEIT - EIN UBERBLICK

Die Verantwortung des Liegenschafiseigentiimers fiir die Sicherheit des auf seinem Grundstiick errichteten Gebdudes sowie des-
sen Anlagen riickt — angesichts eines immer strenger werdenden Schadenersatzrechts — mehr und mehr in den Blickpunkt der
Betrachtung. Im Folgenden wird ein kurzer Abriss iiber die grundlegenden schadenersatzrechtlichen Prinzipien geboten, um
bestehende Risken aufzuzeigen, aber auch Anregungen zur Absicherung zu bieten.

I. Einleitung

In der allgemeinen Rechtspraxis erleben wir einen stetigen
Anstieg schadenersatzrechtlicher Auseinandersetzungen und
eine zunehmende Verschiarfung der von der Rechtsprechung
herangezogenen Haftungsmafstibe. Dieses Phanomen macht
auch vor dem Immobilienbereich nicht Halt und fokussiert in
der Gebiudesicherheit. In diesem Rahmen ergibt sich ein durch-
aus bemerkenswertes Paradoxon: Obwohl Gebaude immer
sicherer werden, werden Unfille in (und vor) Gebauden immer
ofter zum Gegenstand haftungsrechtlicher Auseinandersetzungen!

II. Haftungsmaflstab: Stand der Technik

Bei oberflichlicher Betrachtung liegt die Vermutung nahe, dass
die Einhaltung aller fir das Gebidude bestehenden offentlich-
rechtlichen Bestimmungen (z. B. Bauvorschriften) im Falle eines
Schadens bereits eine ausreichende haftungsrechtliche Ab-
sicherung darstellt. Der zivilrechtliche — wie auch strafrechtliche!
— Haftungsmafistab geht aber (iber den ,konsensgemafien” Zu-
stand des Gebiudes weit hinaus und orientiert sich am jewei-
ligen Stand der Technik (realisiert durch — an sich nicht rechts-
verbindliche — O-Normen), der naturgemif einer laufenden
Weiterentwicklung unterworfen ist. Es ist also bet Weitem nicht
ausreichend, dass das Gebaude zum Zeitpunkt seiner Errichtung
den Bezug habenden Normen entsprochen hat, vielmehr bedarf
es — sofern zumuthar — einer stindigen Nachriistung nach
Mafigabe der technischen Entwicklungen (= dynamische
Betrachtung), auch wenn man dazu nach den gesetzlichen
Bestimmungen (die Oberwiegend auf den Zeitpunkt der Errich-
tung des Gebiudes beziehungsweise der Anlage abstellen, also
eine statische Perspektive einnehmen) nicht unmittelbar ange-
halten ist.

Beispiele: In den meisten Bundesldndern ist filr bestehende Liftanlagen
in Wohnhdusern die Ausstatiung mit Fahrkorbinnentiiren (noch)
immer nicht verpflichtend vorgeschrieben. Zweifellos aber entspricht
eine derartige Einrichtung dem Stand der Technik (immerhin sind
asterreichweit die allermeisten Aufzugsanlagen bereits umgeriistet!).
Verunfallt also ein Liftbeniitzer aufgrund der fehlenden Fahrkorbinnen-
tiir, haftet der Betreiber der Aufzugsanlage, auch wenn er nach dem
Aufzugsgesetz seines Bundeslandes (noch) gar nicht zur Umriistung
des Liftes verpflichtet war. Die Rechtssprechung hat diese ,dynamische”
Betrachtung des Haftungsrechts ebenfalls wiederholt betont: Bekannte
Judikaturbeispiele sind der verhingnisvolle Absturz einer Balustrade
von einem Universititsgebédude (,Bauliche Anlagen miissen [...1 nicht
nur den technischen Erfahrungen [.. 1 zum Zeitpunkt ihrer Errichtung
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entsprechen.” Der Liegenschafiseigentiimer ,hat dafiir zu sorgen, dass
die baulichen Anlagen in gutem Zustand erhalten werden”)!, der Unfall
des Besuchers eines historischen Aussichtsturms (Das , Vorliegen einer
entsprechenden baubehdrdlichen Genehmigung kann den zur
Sicherung des Veerkehrs Verpflichteten nicht entschuldigen’)?, der Sturz
eines Kindes iiber einen Stiegenabgang durch eine ungesicherte Glastiir
(Die ,Erfiillung behdrdlicher Anordnungen [...1 muss die allgemein
gebotene Sorgfall im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht nicht
erschopfen.”)’ sowie der letztlich tddliche Stolperunfall eines betagten
Mieters iiber eine Stiege ohne Handlauf, der gar zu einer straf-
rechtlichen Verantwortung des verwaltenden Liegenschaftseigentiimers
wegen fahrlissiger Totung gefiihrt hat (Dem Angeklagten konnte zwar
Leine Verletzung einer Bestimmung der [...] Bauordnung nicht
angelaster werden. Ungeachtet dessen ist aber jeder Figentiimer eines
Hauses verpflichtet, alle Ginge, Treppen und Teile des Hauses, die zu
dessen ordnungsgemdfier Beniitzung erforderlich sind, in einem fiir
Dritte verkehrssicheren und gefahrlosen Zustand zu erhalten. ).

III. Ausgedehnte Vertragshaftung: Vertrag mit Schutz-
wirkung zugunsten Dritter

Insbesondere fiir vermietende beziehungsweise verpachtende
Liegenschaftseigentimer sei darauf hingewiesen, dass im Schaden-
ersatzrecht die — etwa einen Vermieter oder Verpachter treffende
— vertragliche Haftung strenger ist als eine (gegeniiber jedermann
bestehende) deliktische Haftung: Einerseits gilt hinsichtlich des
Verschuldens eine Beweislastumkehr zu Lasten des Verursachers
des Schadens®, andererseits wird im Rahmen der Vertragshaftung
fur das Verschulden allfilliger Gehilfen (Dienstnehmer, Werkver-
tragsnehmer) wie flr eigenes gehaftet, womit es also auf eigenes
Verschulden gar nicht mehr ankommt (sogenannte ,Erfillungs:
gehilfenhaftung”). Drittens muss der Geschidigte keine Uber-
tretung einer Schutznorm oder einen aktiven Eingriff in absolut
geschiitzte Rechtspositionen (Leben, Gesundheit, Freiheit, Eigen-
tum) durch den Vertragspartner nachweisen, vielmehr gentigt die
Darlegung der Verletzung einer vertraglichen Pflicht. Hierbei gilt
es wiederum, ins Kaikil zu ziehen, dass ein vertragliches Schuld-
verhaltnis nicht nur Hauptleistungspflichten begriindet, sondern
dariiber hinaus auch Nebenpflichten, wie insbesondere Schutz-
und Sorgfaltspflichten. Dass die Rechtssprechung geneigt ist, gera-
de im Schutzbereich des MRG die Schutz- und Sorgfaltspflichten
des Vermieters eher grofziigig zugunsten des Mieters auszulegen,
bedarf wohl keiner niheren Erorterung.

In diesem Zusammenhang sei noch ein kurzer Seitenblick auf die
Ausdehnung der mietrechtlichen Erhaltungspflicht des Vermieters” im
Vollanwendungsbereich des MRG durch die Wohnrechisnovelle 20068
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(in Kraft seit 1.Oktober 2006) geworfen: Auch wenn bisher die
Beseitigung erheblicher Gesundheitsgefdhrdungen im MRG zumindest
nicht explizit als Verpflichtung des Vermieters angeordnet war®, waren
diese aufgrund der weitreichenden vertraglichen Schutz- und Sorgfalts-
pflichten des Vermieters schon vor dem 1. Ohtober 2006 jedenfalls ein
haftungsrechtliches Thema. Insofern ist die Neugestallung der Erhal-
tungspflicht des Vermieters {auch in Ansehung des von der Rechls-
sprechung entwickellen ,dynamischen” Erhaltungsbegriffes) gar nicht
so ,neu” wie mancherorts vermutet. Auflerdem kann ihr auch eine
wichtige Warnfunktion zugeschrieben werden, zumal bislang die hin-
ter. den bestehenden Gesundheitsgefdhrdungen verborgene
Haftungsproblematik allenfalls iibersehen wurde.

Fiir die haftungsrechtliche Praxis ist die Tatsache, dass die eben
dargestellte vertragliche Haftung den Vermieter beziehungsweise
-pichter nicht nur gegeniiber dem unmittelbaren Vertragspartner
trifft, sondern die Rechtssprechung gelegentlich auch weitere
Personen.in den Schutzbereich der Miet- und Pachtvertrige
miteinbezieht (,Vertrag mit Schutzwirkung zugunsten Dritter)
von besonderer Bedeutung. So genieflen etwa Angehorige oder
Arbeitnehmer eines Mieters den gleichen vertraglichen Schutz
wie der Mieter selbst. Auch die vom Eigentiimer abgeschlossenen
Verwaltungs-, Hausbetreuungs- oder Winterdienstvertrige ver-
mdgen Schutzwirkungen zugunsten der Mieter beziehungsweise
Wohnungseigentiimer, deren Angehérigen und Arbeitnehmer zu
entfalten, ja sogar gegeniiber Personen, die ,voraussehbar” das
Haus ,betreten werden und dazu auch verpflichtet sind”, wie dies
etwa auf Postbedienstete und Leute der Millabfuhr zutrifft’®. Alle
genannten dritten Personen kdnnen sich dann im Schadensfall
auf die fiir sie glinstigere vertragliche Haftung stiitzen (Bedeutung
hat dies insbesondere im Hinblick auf die Erfullungsgehilfen-
haftung und die damit verbundene Haftung fiir das Verschulden
eines eingesetzten Gehilfen wie fir eigenes Verschulden).

IV. Verkehrssicherungspflicht

Abseits bestehender Schuldverhiltnisse ist. die Haftung des
Liegenschaftseigentiimers gegeniiber anderen Formen der delik-
tischen Haftung ebenfalls insoweit verschirft, als auch im
Rahmen der sogenannten ,Verkehrssicherungspflicht” des
Liegenschaftseigentiimers hinsichtlich des Verschuldens eine
Beweislastumkehr vorgesehen ist. Der Liegenschaftseigentiimer
hat im Falle eines eingetreténien Schadens zu belegen, dass er
alle notwendigen und zumutbaren Vorkehrungen zur Abwendung
der Gefahr getroffen hat’’, was naturgemifl schwierig ist. ,Ver-
kehrssicherungspflicht” bedeutet konkret, dass jeden, der einen
Veérkehr erdffnet, die Verpflichtung zum Schutz der Verkehrs-
teilnehmer trifft. Diese Pflicht erstreckt sich auf Zugangswege,
Stiegen, Ginge, Schlieflanlagen, Aufziige, Spielplitze etc. - etwa
auch in Wohngebauden (neben vielen weiteren Beispielen aus
dem gewerblichen Bereich). Der Verkehrssicherungspflichtige
wird nicht dadurch von seiner Pflicht befreit, dass ein anderer
die Gefahr verursacht hat’?. Auflerdem: Endet die Verkehrs-
sicherungspflicht nicht schon automatisch dann, wenn jemand
ohne Gestattung in einen fremden Bereich eingedrungen ist ()73
Das Maf der ‘anzuwendenden Sorgfalt steigt mit' der Wahr-
scheinlichkeit der Gefahr.’!
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Ein Beispiel fiir hohe Cefahrengeneigtheit sind Kinderspielpldtze,
Kinder sind iiberhaupt besonders schutzwiirdig. Im Ubrigen muss
Kindern ab Erreichung der Schulpfiicht das Recht zugebilligt werden,
die Liegenschaft auch alleine zu frequentieren. Der hdufig in Aufziigen
angebrachte Hinweis, dass Kindern unter zwdlf Jahren die Alleinfahrt
nicht gestattet ist, vermag also keinen ausreichenden haftungsrecht-
lichen Schutz zu bieten, wenn ein den Aufzug allein beniitzendes Kind
durch eine nicht dem Stand der Technik entsprechende Aufzugsanlage
zu Schaden kommt.

Im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht geht es stets um die
erforderlichen Vorkehrungen gegen Schadigungen Dritter, wobei
es auf die Erkennbarkeit der Gefahr bei objektiv sachkundiger
Betrachtung ankommt.”?

V. Absicherungen

Im Lichte der gebotenen Ausfiihrungen versteht es sich von
selbst, die Liegenschaft regelmaflig fachmannisch auf Gefahren-
potenziale zu Uberprifen. Soweit Risikofaktoren erkannt worden
sind, sind geeignete Mafinahmen nach Maf3gabe der rechtlichen,
wirtschaftlichen und technischen Machbarkeit und Zumutbarkeit
zu setzen. Je hoher die Unfallwahrscheinlichkeit beziehungswei-
se der zu erwartende Schaden ist, wenn sich ein Unfall ereignet,
umso dringlicher sind geeignete Abhilfemafinahmen zu setzen.
Sofern ein Gefahrenmoment nicht ganzlich beseitigt werden
kann (d. h,, bis zum Zeitpunkt einer endgiltigen Beseitigung),
sind alternative Schritte zur Schadensverhiitung vorzunehmen:
etwa Warnhinweise, Bodenmarkierungen auf Stolperstellen, in
anderen Fillen gar Absicherungen durch Bander, Warnstangen,
Schranken, Sperrsysteme etc. (Achtung: Die genannten Maf-
nahmen sind nicht ausreichend, wenn éine umgehende ginz-
liche Beseitigung des Gefahrenmoments zumutbar ist!)

Es ist zweifellos wichtig, gesetzte — sowie auch fiir die absehbare
Zukunft geplante — Mafinahmen ausreichend und .nachvollzieh-
bar zu dokumentieren, um im Schadensfalie nachweisen zu kon-
nen, sich um adaquate Abhilfe bemuht zu haben.
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