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l. ..Gebaudesicherheit” in rechtlicher Hinsicht

A. Einleitung

In der allgemeinen Rechtspraxis erleben wir in praktisch allen Lebensbereichen einen 1
stetigen Anstieg schadenersatzrechtlicher Auseinandersetzungen und eine zunehmen-
de Verschirfung der von der Rechtsprechung herangezogenen Haftungsmafistibe.
Diese Tendenz macht auch vor dem Immobilienbereich nicht Halt und fokussiert auf
die Gebdudesicherheit. Dabei ergibt sich ein durchaus bemerkenswertes Phinomen,
das auf den ersten Blick paradox erscheinen mag: Obwohl Gebdude immer sicherer
werden, werden Unfille auf (bzw im Umfeld von) Liegenschaften immer 6fter zum
Gegenstand haftungsrechtlicher Auseinandersetzungen. Das vermeintliche Paradoxon
kann freilich zumindest ein Stiick weit erkldrt werden: Die zunehmende Sicherheit der
Gebidude beeinflusst ndmlich auch das Verhalten der Nutzer, die durch das Mehr an
Sicherheit gleichsam verwohnt werden und daher allfilligen Gefahrenmomenten bei
weitem nicht mehr jene Aufmerksamkeit widmen, wie sie es noch vor einigen Jahren
und Jahrzehnten getan haben. Auch alltagsspezifische Ablenkungen, denen die Gebiu-
denutzer im Gegensatz zu frither ausgesetzt sind (man denke nur an den permanenten
Blick auf das Handydisplay) diirfen nicht unterschitzt werden.

Beispiel

Vor Jahrzehnten noch war bei Aufzugsanlagen der eintourige Antrieb tiblich. Eine
Folge des eintourigen Antriebes waren — je nach Belastung der Fahrkabine — Ab-
stellungenauigkeiten von vielen Zentimetern (man spricht hierbei von ,,Stufenbil-
dungen in den Haltestellen des Aufzugs). Die Aufzugsnutzer wussten dies und ha-
ben beim Betreten und Verlassen des Fahrkorbs entsprechende Vorsicht an den Tag
gelegt. Der heutige Stand der Technik von Aufzugsanlagen toleriert Abstellunge-
nauigkeiten blofl noch im Millimeterbereich. Dies bedingt, dass Aufzugsnutzer mit
grofleren Abstellungenauigkeiten gar nicht mehr rechnen und daher — im Gegen-
satz zu frither — beim Betreten oder Verlassen des Fahrkorbs nicht mehr ,,vor die
Fiifle schauen®

Es kann durchaus die Feststellung getroffen werden, dass im Laufe der Zeit beziiglich 2
der (zivilrechtlichen) Schadenstragung in praktischer Hinsicht ein grundlegender
Wandel erfolgt ist: Das (mittlerweile mehr als 200 Jahre alte) ABGB geht von dem
Grundsatz aus, dass jeder den Schaden zu tragen hat, der sich in dessen Vermogen oder
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Person ereignet (§ 1311 Satz 1 ABGB). Will ein Geschidigter (gleichsam: ausnahms-
weise) den Schaden auf einen Dritten tiberwilzen (soll also letztlich eine dritte Person
den Schaden tragen), so miissen dafiir spezielle ,Haftungszurechnungsgriinde vorlie-
gen. In der Regel sind diese Zurechnungsgriinde (neben der unbedingten Vorausset-
zung des Eintritts eines Schadens) eine addquate Verursachung des Schadens (nach den
Grundsitzen der Kausalititstheorie) sowie Rechtswidrigkeit der Schadensverursachung
und Verschulden des Schadensverursachers. Angesichts der sich stetig mehrenden haf-
tungsrechtlichen Auseinandersetzungen im Gebidudebereich scheint es aber heutzu-
tage oft schon so zu sein, als wire die gesetzlich eher als Ausnahme normierte Scha-
densiiberwilzung (oder zumindest der Versuch einer solchen) zur Regel mutiert:
Bildlich gesprochen blickt sich der Geschidigte noch wihrend des Schadensereignisses
bzw unmittelbar nach dem Eintritt eines Schadens um und tiberlegt sofort, wer denn
nun fiir den Schaden verantwortlich gemacht werden kénnte. Es konnen nur Vermu-
tungen dartiber angestellt werden, was diesen grundlegenden Wandel ausgelost hat.
Neben dem schon erwihnten Aspekt der mangelnden Aufmerksamkeit der Gebdude-
nutzer aufgrund der Erwartung eines sicherheitstechnisch einwandfreien Zustands des
Gebidudes mag wohl auch ein zunehmender Durchdringungsgrad mit Rechtsschutzver-
sicherungen eine nicht unerhebliche Rolle spielen. Offenbar sind aber die Menschen
auch immer weniger bereit, erlittenes Ungemach schlicht auf eigenes Versehen zuriick-
zufiithren. Die Rechtsprechung ist zwar einerseits dem Grunde nach bemiiht, schaden-
ersatzrechtliche Verantwortung nicht uferlos auszudehnen, aber die Tendenz einer all-
mihlichen Haftungsausweitung in praktisch allen Lebens- und Geschiftsbereichen ist
unibersehbar.

B. HaftungsmaRstab - Stand der Technik

1. Statische Perspektive des éffentlichen Baurechts

Bei oberflichlicher Betrachtung liegt die Vermutung nahe, dass der ,,Baukonsens®, also
die Einhaltung aller fiir das Gebdude bestehenden 6ffentlich-rechtlichen Bestimmun-
gen (insbesondere Bauvorschriften der Bundesldnder) bei der Errichtung des Gebiu-
des, im Falle eines Schadensereignisses bereits eine ausreichende haftungsrechtliche
Absicherung darstellt. Den Baugesetzen (Bauordnungen) der Bundeslidnder liegt in-
sofern eine statische Komponente zugrunde, als grundsitzlich ein Gebdude, das
»konsensgemif} errichtet” wurde, an sich so belassen werden kann, solange sich am
Haus nicht wesentliche bauliche Anderungen ergeben. ,,Konsensgemif3 errichtet“ be-
deutet hierbei, dass das Gebdude nach den Bauvorschriften, die zum Zeitpunkt der Er-
richtung des Gebdudes gegolten haben und daher auch Grundlage der Baubewilligung
waren, gebaut wurde. Nach dem 6ffentlichen Baurecht sind — vereinfacht und verallge-
meinernd gesagt — Nachriistungen des Gebdudes im Sinne von nachtriglichen Anpas-
sungen an den Stand der Technik und aktuell geltende Bauvorschriften nur dann gebo-
ten, wenn am Gebiudebestand massive Anderungen vorgenommen werden. Davon ab-
gesehen ist die sicherheitstechnische Nachriistung von bewilligungskonform errich-
teten Gebéduden seitens der Baubehorde nicht erzwingbar.
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Rechtsprechung

LVwG Niedergsterreich, LVwG-AV-132/001-2014: ,,Ein Baugebrechen liegt nicht vor,
wenn ein seit lingerer Zeit bestehendes, konsensgemdfS errichtetes Bauwerk nicht der
nunmehr geltenden Rechtslage und/oder nicht dem nunmehrigen Stand der Technik
entspricht. Insofern ist es daher auch unzuldssig, mit einem Instandsetzungsauftrag
nach § 33 N6 BauO 1996 (entspricht dem nunmehrigen § 34 N6 BauO 2014) nicht
die Herstellung des konsensgemdfSen Zustandes, sondern eines Zustandes zu beauftra-
gen, der der nunmehrigen Rechtslage und/oder dem nunmehrigen Stand der Technik,
aber nicht dem Konsens entspricht.“

Gerade der Umstand, dass fiir gewohnlich keine 6ffentlich-rechtliche Verpflichtung des 4
Liegenschaftseigentiimers besteht, den Standard des Gebdudes tiber den ,konsensge-
miflen“ Zustand hinaus anzuheben, und der Status Quo des Gebiudes daher als ,,nach
dem offentlichen Baurecht in Ordnung® anzusehen ist, verleitet zur irrigen Vermutung,
dass damit auch allen haftungsrechtlichen Bedenken begegnet werden kann. Wie kann

es denn moglich sein — so fragen sich manche Liegenschaftseigentiimer bzw Gebidude-
verantwortliche — fiir einen an sich gesetzeskonformen Zustand des Gebédudes haf-
tungsrechtlich zur Verantwortung gezogen werden zu kénnen? Das vorliegende Werk
soll aufzeigen, dass dies sehr wohl moglich ist.

2. Dynamische Perspektive des Haftungsrechts

Der zivilrechtliche — wie auch strafrechtliche! — Haftungsmaflstab geht niamlich iiber 5
den ,konsensgemiflen Zustand des Gebdudes (mitunter weit) hinaus und orientiert
sich am jeweiligen Stand der Technik. Der Stand der Technik beschreibt einen Kennt-
nisstand betreffend technischer Moglichkeiten, der einen wissenschaftlichen Hinter-
grund hat, den technischen Fortschritt widerspiegelt, erprobt und — kumulativ — er-
wiesen ist, sowie sich durch eine besondere Effizienz und Wirksamkeit auszeichnet und
insofern mit wirtschaftlich verniinftigen Mitteln umsetzbar ist. In eben diesem Ele-
ment der Praktikabilitdt unterscheidet sich der Stand der Technik vom Stand der Wis-
senschaft, der zurecht nicht als Haftungsmaf3stab herangezogen werden kann, weil bei
der Umsetzung des Standes der Wissenschaft die Wirtschaftlichkeit zweifelhaft bleibt
bzw der Erfolg der praktischen Umsetzung nicht garantiert werden kann (vgl hierzu
Saria, Der Stand der Technik, ONORMEN und das Mietrecht, wobl 2014, 259 [260]).

Dargestellt wird der Stand der Technik etwa in den (an sich nicht rechtsverbindlichen) 6
ONORMEN oder auch den Richtlinien des Osterreichischen Instituts fiir Bautechnik
(= ,,OIB-Richtlinien®), die via Internet (www.oib.or.at) der Offentlichkeit besonders gut
zuginglich und iiber weite Strecken auch fiir technische Laien leicht verstindlich sind.
Die OIB-Richtlinien dienen als Basis fiir die Harmonisierung der bautechnischen Vor-
schriften und kénnen von den Bundeslindern zu diesem Zweck herangezogen werden.
Die Erkldrung einer rechtlichen Verbindlichkeit der OIB-Richtlinien ist den Lindern vor-
behalten. Im Bundesland Wien sind bspw die OIB-Richtlinien 2015 am 2.10.2015 in
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Rechtswirksamkeit erwachsen (Wiener Bautechnikverordnung 2015, LGBl 2015/35).
Dessen ungeachtet stellen die OIB-Richtlinien aber auch dann den haftungsrechtlich
mafigeblichen Stand der Technik dar, wenn sie im betreffenden Bundesland (noch) nicht
fiir rechtsverbindlich erklirt worden sein sollten (eine derartige unmittelbare Verbind-
lichkeit bliebe im Ubrigen ohnehin auf Neu-, Auf-, Zu- und Umbauten beschrinkt). Haf-
tungsrechtlich kommt es aber — wie ausgefiithrt — auf die Verbindlichkeit nicht an, son-
dern nur darauf, dass mit den OIB-Richtlinien der Stand der Technik skizziert wird.

Praxishinweis — Stand der Technik

Die OIB-Richtlinien umfassen die OIB-Richtlinie 1 ,,Mechanische Festigkeit und
Standsicherheit“ samt Leitfaden, die OIB-Richtlinie 2 ,Brandschutz® samt Leit-
faden plus OIB-Richtlinie 2.1 ,,Brandschutz bei Betriebsbauten, OIB-Richtlinie 2.2
»Brandschutz bei Garagen, tiberdachten Stellplitzen und Parkdecks® und OIB-
Richtlinie 2.3 ,Brandschutz bei Gebiduden mit einem Fluchtniveau von mehr als
22m, die OIB-Richtlinie 3 (,,Hygiene, Gesundheit und Umweltschutz“), die OIB-
Richtlinie 4 (,Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit®), die OIB-Richtlinie 5
(Schallschutz) und die OIB-Richtlinie 6 (Energieeinsparung und Wirmeschutz
samt Leitfaden) jeweils vom Mirz 2015. Unter sicherheitstechnischen Aspekten
kommt vor allem den OIB-Richtlinien 1 bis 4 Relevanz zu.

Seitens der ONORMEN sind — neben einer groflen Zahl an ONORMEN fiir be-
stimmte Anlagen und Einrichtungen — die ONORM B 1300 vom 1.2.2018 (Objekt-
sicherheitspriifungen fiir Wohngebaude — Regelmifliige Priifroutinen im Rahmen
von Sichtkontrollen und zerstérungsfreien Begutachtungen — Grundlagen und
Checklisten) und die ONORM B 1301 vom 15.4.2016 (Objektsicherheitspriifungen
fiir Nicht-Wohngebidude — Regelmiflige Priifroutinen im Rahmen von Sichtkon-
trollen und Begutachtungen — Grundlagen und Checklisten) besonders erwih-
nenswert, denen auch im Rahmen dieser Publikation breiter Raum gewidmet wird.
Die genannten ONORMEN weisen in ihrem Anhang Checklisten fiir die Objekt-
sicherheitspriifung mit empfohlenen Priifintervallen aus.

Eine zivil- und strafrechtliche Haftung kommt daher unter Umstidnden auch dann be-
reits zum Tragen, wenn den Verwaltungsvorschriften zur Génze entsprochen wird! Dies
bedeutet, dass hinsichtlich der Frage, in welchem Ausmafl die Liegenschaft an den
Stand der Technik anzupassen ist, die Eigenverantwortung des zur Verkehrssicherung
Verpflichteten angesprochen wird.

Der den Haftungsmaf3stab begriindende Stand der Technik ist naturgemif einer lau-
fenden Weiterentwicklung unterworfen. Es ist also bei weitem nicht ausreichend, dass
das Gebdude zum Zeitpunkt seiner Errichtung den Bezug habenden Normen entspro-
chen hat (= ,konsensgemif3“ errichtet wurde), vielmehr bedarf es — sofern zumutbar
— einer stindigen Nachriistung nach Maf3gabe der technischen Entwicklungen
(= dynamische Betrachtung), auch wenn man dazu nach den baugesetzlichen Bestim-
mungen (die tiberwiegend auf den Zeitpunkt der Errichtung des Gebiudes bzw der
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Anlage abstellen, also eine statische Perspektive einnehmen) nicht unmittelbar verhal-
ten ist. Die Rechtsprechung betont diese dynamische Komponente des Haftungsrechts
— va auch in Bezugnahme auf ONORMEN und OIB-Richtlinien — immer wieder, wie
die folgenden Beispiele belegen sollen. Auf die unterschiedlichen Arten der Haftung
(vertragliche Haftung, deliktische Haftung) sowie auf die Haftungstatbestinde soll an
dieser Stelle noch nicht eingegangen werden, relevant ist zunichst nur der Haftungs-
maf3stab ,,Stand der Technik® und die Art und Weise, wie sich die Rechtsprechung mit
diesem Haftungsmaf3stab auseinandersetzt:

Rechtsprechung (zum Stand der Technik als zivilrechtlichem Haftungsmaf3stab):
OGH 2 Ob 513/96 (,,Glastiirfall)

»Die Erfiillung behordlicher Anordnungen (insbesondere Auflagen) muss die allgemein
gebotene Sorgfalt im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht nicht erschipfen. Dies gilt
nicht nur dann, wenn dem Verkehrssicherungspflichtigen aufgrund eigener besserer
Kenntnis im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht MafSnahmen zur Verhiitung von
Gefahren zuzumuten sind, sondern auch dann, wenn ihm bei pflichtgemdfer Auf-
merksamkeit Umstinde bekannt werden mussten, die im Laufe der Zeit weitere
Schutzmafinahmen erforderlich erscheinen lassen.“ Nach dem der Entscheidung zu-
grunde liegenden Sachverhalt bewohnte der 12-jahrige Kliger zum Unfallzeitpunkt
mit seinen Eltern eine im zweiten Stockwerk des verfahrensgegenstindlichen
Wohnhauses gelegene Mietwohnung. Der Kliger ist spastisch gelihmt, bedarf je-
doch zum Fortbewegen keiner Gehhilfe oder Aufsicht. Als er eines Tages das Haus
verlassen wollte, lief er tiber die Stufen; er stolperte jedoch tiber die letzten drei
Stufen des Stiegenabgangs vor dem Erdgeschof3 und stiirzte mit der linken Korper-
hilfte gegen die Glasfiillung der Hauseingangstiire, wobei er durch die zu Bruch
gegangene Glasscheibe schwere Schnittverletzungen erlitt. Ein atypischer Schadens-
verlauf konne aus Sicht des OGH nicht festgestellt werden, sei es doch keineswegs
ungewohnlich, dass ein Mensch beim Herabsteigen auf einer Treppe zu Sturz
kommt. Sollte man [im fortgesetzten Verfahren] zum Ergebnis gelangen, dass der
Stiegenabgang mit unregelmifligen Stufen versehen ist, so wire dieser als solcher in
Verbindung mit einer relativ geringen Distanz zwischen dem Ende des Stiegenab-
gangs und der Eingangstiire bereits ein ,gefahrenauslosender Zustand®, aus dem
eine Verkehrssicherungspflicht des Bestandgebers beziiglich der Glaseingangstiire
abgeleitet werden konne. Ein in dieser Art angelegter Stiegenabgang erhohe nim-
lich schon als solcher die Sturzgefahr. Eine unsachgemifle Glastiirfilllung wire
dann zusitzlich ein gefahrenerhéhender Umstand. Im Rahmen der Verkehrssiche-
rungspflichten sei auch auf den Spiel- und Bewegungstrieb eines Kindes Bedacht
zu nehmen. In die Erwigungen sei auch miteinzubeziehen, dass der Klager auf-
grund seiner spastischen Lihmung in seinem Bewegungsdrang nicht so kontrol-
liert und ungehemmt sein konne, wie es bei unbehinderten Kindern der Fall sei;
dies werde jedoch nicht zu seinen Lasten ausgelegt werden konnen. Bei der Beur-
teilung eines allfilligen Mitverschuldens des Klagers werde daher genau zu prifen
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sein, inwieweit er die Gefahr erkennen konnte. Die Vorhersehbarkeit sei jedoch
ohne Ricksicht darauf, ob sich schon Unfille zugetragen haben, nach den Erfah-
rungen und Uberlegungen des Lebens zu beurteilen. Vgl im vorliegenden
Zusammenhang die OIB-Richtlinie 4 (,,Nutzungssicherheit und Barrierefreiheit®),
Punkt 5.1.1:

»Folgende Glaselemente miissen aus Sicherheitsglas (Einscheibensicherheitsglas oder
Verbund-Sicherheitsglas) hergestellt sein:

o Ganzglastiiren, Verglasungen in Tiiren und in Fenstertiiren bis 1,50 m Hohe iiber
der Standfliche,

o vertikale Verglasungen (wie zB Glaswinde, Fixverglasungen) entlang begehbarer
Fliichen bis 85 cm Hohe iiber der Standfliche,

o vertikale Verglasungen (wie zB Glaswinde, Fixverglasungen) entlang begehbarer
Flichen in Gebduden mit méglichem Menschengedringe bis 1,50 m Hdéhe iiber der
Standfliche.

OGH 4 Ob 179/99y (,,Balustradenfall®)

»ONORMEN sind vom Osterreichischen Normungsinstitut erstellte Richtlinien. Sie ge-
ben die technischen Erfahrungen wieder, wie sie bei der Herstellung baulicher Anlagen
zu beriicksichtigen sind. Bauliche Anlagen miissen aber nicht nur den technischen Er-
fahrungen und damit den jeweiligen ONORMEN im Zeitpunkt ihrer Errichtung ent-
sprechen; ihr Eigentiimer hat auch dafiir zu sorgen, dass die baulichen Anlagen in
gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der Bauordnung entsprechendem
Zustand erhalten werden. Zu diesem Zweck hat er den Bauzustand zu iiberwachen und
gegebenenfalls den Befund eines Sachverstindigen einzuholen.“ Verfahrensgegen-
stindlich war ein Unfall vor dem Hauptgebdude der Universitit Wien. Durch die
grofle Zahl von Personen, die anlisslich eines Festes der Osterreichischen Hoch-
schiilerschaft in Richtung Hauptportal dringten, und jenen, die sich vom Haupttor
wegbewegten, kam es zu einer Belastung der Balustrade an der Auffahrtsrampe, der
diese nicht standhielt. Im Bereich der rechten Auffahrtsrampe stiirzte ein ca 10 bis
15 m langer Teil rund 2 bis 3 m in die Tiefe. Die Klagerin fiel von der Rampe, ver-
fing sich mit den Fiiffen an den Resten der Balustrade und blieb kopfiiber hingen.
Sie erlitt eine Prellung und Abschiirfungen am linken Unterschenkel, eine Abschiir-
fung am linken Auflenknochel, eine starke Zerrung des linken Sprunggelenks und
einen basisnahen Endgliedbruch der linken Grofizehe. Die Entscheidung des OGH
stiitzte sich ua auf die zum Unfallzeitpunkt geltende ONORM B 4012. Die in ihr
vorgesehene erforderliche Standfestigkeit von 1,5kN/m fiir Balustraden/Briistungen
ui sei keinesfalls gegeben und fiir den Unfall auch kausal gewesen.

OGH 6 Ob 132/03k (,,Fenstersturzfall“)

»Nach stindiger Rechtsprechung trifft jeden, der eine seiner Verfiigung unterliegende
Anlage dem Zutritt von Personen erdffnet oder auf seinem Grund einen Verkehr fiir
Menschen unterhiilt, eine Verkehrssicherungspflicht. Er muss die Anlage fiir die befug-
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ten Benutzer in einem verkehrssicheren und gefahrlosen Zustand erhalten und diese
vor erkennbaren Gefahren schiitzen. Besteht nach den Erfahrungen des tiglichen Le-
bens eine naheliegende und voraussehbare Gefahrenquelle, hat der Inhaber der Anlage
die zur Gefahrenabwehr notwendigen und zumutbaren Vorkehrungen auch dann zu
treffen, wenn er (wie etwa hier bei historischen Gebiuden) durch die baurechtlichen
Vorschriften nicht dazu verhalten wire.“ Im vorliegenden Fall stiirzte die Besucherin
des historischen Martinsturms in Bregenz von einem ungesicherten Aussichtsfens-
ter riicklings tiber eine Stiege hinunter und verletzte sich erheblich. Wenngleich die
Anforderungen an den Verkehrssicherungspflichtigen nicht tiberspannt werden
diirfen, sei hier nach Ansicht des OGH von einer naheliegenden und voraussehba-
ren Gefahrenquelle auszugehen. Ob das Fenster tatsichlich als Aussichtsfenster
vorgesehen war oder nicht, sei einerlei: Denn schon aus der Lage eines Balkens
unterhalb des Fensters sei damit zu rechnen gewesen, dass der durch den Balken
geschaffene Vorsprung von Besuchern beniitzt werde, um auch von diesem Fenster
eine Aussicht zu erlangen. Mit einer derartigen Benutzung des Balkens hitte auch
die Liegenschaftseigentiimerin nach den Erfahrungen des taglichen Lebens und bei
Anwendung der gebotenen Sorgfalt rechnen miissen. Dies umso mehr, als Beniit-
zungsspuren auch darauf hingewiesen hitten, dass Besucher den Balken (mag er
auch nicht dafiir vorgesehen sein) zu Aussichtszwecken tatsdchlich benutzten. Die
Eigentiimerin hitte daher schon bei objektiver Betrachtungsweise die an dieser
Stelle fiir Besucher bestehende Gefahr sowie das Fehlen entsprechender Sicher-
heitsvorkehrungen erkennen und ihr zumutbare Vorkehrungen treffen miissen.
Eine fiir Besucher erkennbare Absperrung oder zumindest ein Warn- oder Hin-
weisschild (wonach der Balken nicht betreten werden diirfe) hitte die Sorgfalts-
pflichten der Beklagten auch wohl kaum tiberspannt.

OGH 1 Ob 39/08d (,,Rollstuhlfall“)

»Den Hauseigentiimer kann eine einmal erteilte Beniitzungsbewilligung nicht fiir alle-
mal entschuldigen, sondern hat er die bauliche Sicherheit laufend zu iiberpriifen und
die Baulichkeiten dem Ergebnis der Kontrolle entsprechend einwandfrei instand zu set-
zen und ganz allgemein den fiir die korperliche Sicherheit der Giste — bzw Bewohner —
mapgeblichen, nach einschligigen Gesetzen und anderen Vorschriften, aber auch nach
dem jeweiligen Stand der Technik geltenden Mindeststandard durch ihm zumutbare
Verbesserungsarbeiten einzuhalten. Dieser Mindeststandard ist herzustellen, sofern die
Vorschriften die Sicherheitsanforderungen verschirfen.“ Der gegenstindliche Fall be-
handelt den Unfall eines querschnittgelihmten und auf den Rollstuhl angewiesenen
Mieters einer vertraglich als behindertengerecht ausgestalteten Wohnung. Als eines
Tages der Mieter die Hauseingangstiir des Wohnhauses 6ffnete, um zu seiner Woh-
nung zu gelangen, spiirte er beim Offnen des Gehfliigels einen groeren Widerstand
als sonst tiblich. Die Ursache hierfiir lag darin, dass entweder von einem Hausbe-
wohner die Einstellung des Ttrschliefers verindert worden war, oder dass beim
Offnen der Tiir durch ein offenes Fenster im Stiegenhaus oder die offene Kellertiir
ein Luftzug entstand. Nachdem der Kldger die Haustiir schon getffnet hatte, fiel er
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infolge der beim Hineinziehen des Rollstuhls und gleichzeitig zum Aufdriicken der
Tiir aufgewendeten Kraft mit dem Oberkorper nach vor aus dem Rollstuhl auf den
Boden und fugte sich dadurch eine Splitterfraktur des rechten Knies sowie einen
Bruch des linken Oberschenkels und des linken Wadenbeins zu. Der OGH stellte
fest, dass die mietvertragliche Nebenleistungsverpflichtung des Hauseigentiimers
darin bestehe, den Zugang zu einem vermieteten Objekt wihrend der gesamten Be-
standzeit in sicherem Zustand zu erhalten. Erleidet der Mieter durch die mangelhaf-
te Beschaffenheit des Zugangs zum vermieteten Objekt einen Schaden, sei ihm der
Vermieter ersatzpflichtig, sofern er nicht nachweisen kann, dass ihn an der Nichter-
filllung seiner Erhaltungspflicht kein Verschulden triftt.

OGH 7 Ob 148/15p (,,Stittzmauerfall)

»Das Vorliegen einer entsprechenden baubehirdlichen Genehmigung kann den zur
Sicherung des Verkehrs Verpflichteten nicht entschuldigen, wenn er aufgrund eigener
Kenntnis um den Bestand einer Gefahrenquelle weifS oder wissen muss, aber ihm
maogliche und zumutbare MafSnahmen zu deren Beseitigung unterlisst.“ Im vorlie-
genden Fall war der Hauszugang eines Gebiudes an beiden Seiten mit 22 ¢cm ho-
hen Stiitzmauern begrenzt. An der einen Seite schloss er niveaugleich an eine Wiese
und an der anderen Seite an den 1,15 m tiefer gelegenen betonierten Boden des
Garagenbereichs an. Das Berufungsgericht beurteilte den vorliegenden Sachverhalt
dahingehend, dass trotz der 1972 erteilten Beniitzungsbewilligung und des Um-
stands, dass sich bisher kein Unfall ereignet habe, die Beklagten (einerseits die ver-
mietende Wohnungseigentiimerin, anderseits die FEigentiimergemeinschaft der
gegenstdndlichen Liegenschaft) die von dem mangelhaft beschaffenen Hauszugang
ausgehende Gefahr hitten erkennen und vorhersehen miissen, dass jemand bei
Dunkelheit stolpern und in den tiefer gelegenen Garagenbereich stiirzen konnte.
Diese Beurteilung sei nach Ansicht des OGH vor dem Hintergrund der oberstge-
richtlichen Rechtsprechung vertretbar.

9 Die ausgewihlten Judikaturbeispiele erheben bei weitem keinen Anspruch auf Voll-
standigkeit und sollen lediglich der Veranschaulichung dienen. Im vorliegenden Zu-
sammenhang liegt die hauptsichliche Erkenntnis darin, dass das Vorliegen entspre-
chender behordlicher Genehmigungen den zur Sicherung des Verkehrs Verpflichteten
nicht entschuldigen kann, wenn er auf Grund eigener Kenntnis den Bestand einer Ge-
fahrenquelle weify oder kennen muss oder er ihm mogliche oder zumutbare Mafinah-
men zu deren Beseitigung unterlisst (RIS-Justiz RS0024419). Des Weiteren sind — an
das Haftungsthema noch niher heranfithrend — schon aus den wenigen bisher darge-
stellten Entscheidungen folgende weitere haftungsrechtliche Grundsitze erkennbar:

e Das Alter des Gebdudes und insbesondere auch seine historische Ausgestaltung allei-
ne entlassen den Eigentiimer nicht aus seiner haftungsrechtlichen Verantwortung.
Freilich werden bei der Priifung der Zumutbarkeit sicherheitstechnischer Nachriis-
tungen etwa auch Aspekte des Denkmalschutzes zu berticksichtigen sein.
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I. ,Gebaudesicherheit” in rechtlicher Hinsicht

Dass jemand von der Liegenschaft und ihren Einrichtungen keinen sachgerechten
Gebrauch macht, befreit nicht von jeglicher Haftung. Sorglosigkeit der Person, die zu
Schaden gekommen ist, vermag lediglich einen Mitverschuldenseinwand im Sinne
des § 1304 ABGB zu erdffnen, der aber in aller Regel nur zu einer Schadensteilung,
nicht aber zu einer vollkommenen Uberwilzung der Schadensfolgen auf den Ge-
schédigten fiithrt. Nach § 1304 ABGB trdgt der Geschidigte mit dem Schidiger den
Schaden verhiltnismiflig, wenn bei einer Beschadigung zugleich ein Verschulden auf
seiner Seite vorliegt (Mitverschulden). Im Zweifel (wenn sich also das Verhiltnis
nicht bestimmen lisst) tragen Schidiger und Geschidigter den Schaden zu gleichen
Teilen.

Fir die auch im Fall des Mitverschuldens des Geschidigten anteilig verbleibende
schadenersatzrechtliche Verantwortung des zur Verkehrssicherung Verpflichteten ist
sohin lediglich mafigeblich, ob der zum Schaden fiihrende Verlauf des Geschehnisses
bei lebensnaher Betrachtung vorhersehbar war, ob also das Gefahrenpotenzial als
solches erkannt werden konnte und auf zumutbare Weise Abwehrmafinahmen hit-
ten ergriffen werden kénnen.

In diesem Zusammenhang ist es auch nicht entscheidend, ob es bereits zu Unfillen
gekommen ist.

Mehrere Gefahrenquellen geringeren Ausmafles konnen bei entsprechender Kumu-
lierung ein ganz erhebliches gefahrenaulosendes Moment darstellen. Man denke
hierbei an die (oben erwihnte) Entscheidung OGH 2 Ob 513/96 und die in diesem
Fall thematisierte — mogliche — Kumulierung eines Stiegenabgangs mit unregelmaf3i-
gem Treppenverlauf mit einer nicht gesicherten Glastiir im unmittelbaren Nahebe-
reich des Stiegenabgangs. Die allfillige Verwendung des Stiegenhauses durch ein be-
hindertes Kind stellt hierbei dann noch einen weiteren gefahrenerh6henden Um-
stand dar.

Kinder und Personen mit Behinderung gelten als besonders schutzwiirdig. Der zur
Sicherung des Verkehrs Verpflichtete darf nicht darauf vertrauen, dass alle Personen,
die die Liegenschaft frequentieren, in der Lage sind, Gefihrdungspotenziale zu er-
kennen bzw ihnen addquat zu begegnen. Fiir die Sicherung von Gefahrenquellen ist
in umso héherem Mafle zu sorgen, je weniger angenommen werden kann, dass die
von der Gefahr betroffenen Personen sich ihrerseits vor Schidigung vorzusehen und
zu sichern wissen (RIS-Justiz RS0023819). Strenge Anforderungen sind insbesondere
dann zu stellen, wenn damit gerechnet werden muss, dass spielende Kinder, sei es
auch unbefugt, an die Gefahrenquelle gelangen (RIS-Justiz RS0023819).

Stand im Rahmen der bislang ausgewidhlten Rechtsprechungsbeispiele der schadener-
satzrechtliche Aspekt — somit also die zivilrechtliche Haftung — im Vordergrund, so
muss fiir eine vollstindige Darstellung des Haftungsmaf3stabs ,,Stand der Technik® frei-

lic

h auch auf den strafrechtlichen Aspekt eingegangen werden. Leider handelt es sich

auch hierbei um keine rein theoretische Abhandlung, sondern gibt es auch dafiir Beleg-
stellen in der hochstgerichtlichen Judikatur.
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Rechtsprechung (zum Stand der Technik als strafrechtlichem Haftungsmaflstab):

OGH 11 Os 35/98 (,,Handlauffall“)

»Da davon auszugehen ist, dass die Beniitzungsbewilligung aus dem Jahre 1898 dem
Bauwerber die Anbringung von Haltestangen im Bereich der verfahrensgegenstind-
lichen Stiegen nicht auferlegt hat, demnach das Haus seinerzeit diesbeziiglich konsens-
gemdfs errichtet worden ist und auch in Art III Abs 6 der Wr BauO § 106 Abs 11 als
riickwirkende Bestimmung nicht genannt ist, kann dem Angeklagten eine Verletzung
einer Bestimmung der Wr BauO nicht angelastet werden. Ungeachtet dessen ist aber
jeder Eigentiimer eines Hauses verpflichtet, alle Ginge, Treppen und Teile des Hauses,
die zu dessen ordnungsgemdfer Beniitzung erforderlich sind, in einem fiir Dritte ver-
kehrssicheren und gefahrlosen Zustand zu erhalten. Diese Verkehrssicherungspflicht
gilt insbesondere fiir Vermieter, die durch Abschluss des Mietvertrages (oder dessen
Ubernahme bei Erwerb des Objektes) das Haus fiir vom Eigentiimer verschiedene Per-
sonen dffnen. Sie trifft eine besondere Verpflichtung, fiir eine gefahrlose Beniitzung des
Hauses Sorge zu tragen. Damit hat der Hauseigentiimer, aber auch dessen Verwalter
Garantenstellung insbesondere gegeniiber den Mietern, und haftet nicht nur fiir einen
von ihm aktiv herbeigefiihrten Erfolg, sondern auch fiir die Unterlassung der Erfolgs-
abwendung.“ Im gegenstindlichen Fall wurde dem Angeklagten als ,,Besitzer und
Verwalter eines Griinderzeitgebdudes zum Vorwurf gemacht, durch Auflerachtlas-
sung der Bestimmung des § 106 (zu erginzen: Abs 11) der Wr BauO aF (vgl nun-
mehr § 22 Wr BauO iVm Wr BTV 2015 und OIB-RL 4, 3.2.5.), wonach Stiegenldufe
mit mehr als 3 Stufen bei einer Stiegenbreite von 1,20 m und mehr mit Handldufen
an beiden Seiten zu versehen sind, fahrldssig den Tod eines Mieters herbeigefiihrt
zu haben. Dieser sei aufgrund des Fehlens der Gelander auf dem Treppenlauf zu
Sturz gekommen und aufgrund der Folgen der dabei erlittenen Verletzungen, nim-
lich eines Bruchs des rechten Oberschenkels im Bereich des Rollhockermassivs und
einer rund 2 cm langen Rissquetschwunde im Hinterhauptsbereich rechts drei Mo-
nate nach dem Sturz verstorben. Der Angeklagte hitte sich als Eigentiimer als auch
Verwalter des Hauses laufend vom Zustand der Baulichkeit tiberzeugen und sich
von den geltenden Rechtsvorschriften Kenntnis verschaffen miissen, wie es im
gegenstindlichen Fall jeder mit den rechtlich geschiitzten Werten angemessen ver-
bundener, besonnener und einsichtiger Mensch in der Lage des Tédters getan hitte,
um die Gefahr einer Rechtsgutbeeintrichtigung zu erkennen und hintanzuhalten.

11 Drastischer kann wohl die Kluft zwischen dem ,konsensgemiflen Zustand eines
Gebiudes und dem haftungsrechtlich gebotenen Stand der Technik gar nicht auf-
gezeigt werden: Wiewohl im beschriebenen Fall dem Angeklagten gerade keine Ver-
letzung der Wr BauO vorgeworfen werden konnte, hatte er dennoch strafrechtlich den
Tod des Mieters als fahrlissig herbeigefiihrt zu verantworten! Zu beachten ist hierbei
die fiir unechte Unterlassungsdelikte mafigebliche Garantenstellung: Bei dem zu be-
urteilenden Verhalten des Angeklagten handelte es sich um ein unechtes Unterlas-
sungsdelikt, das gemafd § 2 StGB nur dann strafbar ist, wenn der Titer es unterlassen
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