Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 80 (2005)
Heft: 5
Artikel: Nichtwissen schuitzt vor Haftung nicht
Autor: Hess-Odoni, Urs
DOl: https://doi.org/10.5169/seals-107377

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 25.12.2025

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://doi.org/10.5169/seals-107377
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

wohnen 5/2005

| 53

Bei Sicherheitsmdngeln an Bauten und Anlagen miissen
die Eigentlimer aktiv werden

Nichtwissen schiitzt
vor Haftung nicht

;Ith. " -
"f‘e?\:l\‘leisen Bauten gefdhrliche Mangel auf oder entsprechz.é‘;n sie nicht
den geltenden Sicherheitsanforderungen, nimmt die We{keigentUmer- !

%tfgung den Eigentiimer in die Pflicht. Er unterliegt einer
bklarungspflicht und muss — etwa bei fehlender Erdbebensicherheit |

und

- - seine Bauten und Anlagen nachriisten.

i

* N
! ' Von UrRs Hess-Oponi B Was hat ein Grund-

eigentiimer vorzukehren, wenn er — zum Bei-
spiel aufgrund des Berichts einer Sicherheits-
iberpriifung — erkennt, dass seine Bauten
oder Anlagen Sicherheitsmadngel aufweisen
\ und jedenfalls nicht mehr den heute vor-
A geschriebenen Standards entsprechen? Was
ist vorzukehren, wenn Naturgefahren (Stein-
schlag, Erdrutsche und Murgange, Lawinen
usw.) seine Bauten oder Anlagen bedrohen?
Welche Zeit steht dem Eigentiimer fiir die
notwendigen Sicherungs- und Sanierungs-
massnahmen zur Verfiigung? Unter welchen
Bedingungen macht er sich strafbar und
wird haftpflichtig?

Auf all diese Fragen gibt das Gesetz keine
klaren Antworten, weil es keine explizite Re-
gelung enthélt. Die Antworten miissen im
konkreten Einzelfall aus allgemeinen Rechts-
grundsatzen abgeleitet werden. Das so ge-
nannte Legal Risk Management verlangt eine
anspruchsvolle rechtliche Beurteilung durch
einen mit den Themen Sicherheit, Naturge-
fahren und Haftpflicht vertrauten Juristen.

Illustration: Jiirg Steiner

WERKEIGENTUMERHAFTUNG NACH ART. 58 OR.
Entspricht eine Baute oder Anlage nicht den
Sicherheitsanforderungen, richtet sich die
| Haftung des Grundeigentiimers vorab nach
- derWerkeigentiimerhaftung (Art. 58 OR). Fehlt
| die statische Sicherheit oder die Erdbeben-
sicherheit einer Baute, liegt eine «fehlerhafte
Anlage oder Herstellung» vor. Es kommt —
auch ohne jedes Verschulden des Eigentii-
mers — die Werkeigentiimerhaftung zum Tra-
gen. Diese kniipft allein bei der objektiven
Tatsache der ungeniigenden Sicherheit an. Es
spielt keine Rolle, ob der Grundeigentiimer
diese Schwachstelle seiner Bauten und Anla-
gen kennt oder nicht.

Dabei ist die Beurteilung vom Gericht «ex
post» vorzunehmen. Dies bedeutet, dass der »
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Richter die Sicherheitsanforderungen im

nis und in Kenntnis des Falles — priift, wobei

| kaum je mit wirtschaftlichen, finanziellen
Nachhinein - nach einem Schadenereig- |

das Gericht die neuesten Normen anwen- |
det. Massgebend sind also die heutigen |
Vorschriften und Normen iiber die Statik und |
tiber die Erdbebensicherheit. Dies gilt auch |
dann, wenn diese Normen im Erstellungs- |

zeitpunkt noch nicht existierten.

PRUF- UND ABKLARUNGSPFLICHT. Fiir den Ei- |

gentlimer einer Baute oder Anlage be-
steht daher die Pflicht zur periodischen Si-

cherheitspriifung. Fiir diese anspruchsvollen |
Abkldrungen sind erfahrene und qualifizierte |
technische Fachleute (Ingenieure) zu be- |
auftragen. Ob ein solcher Priifvertrag ein Auf- |
trag (Art. 394 ff. OR) oder ein Werkvertrag |
(Art. 363 ff. OR) ist, beantwortet die schwan- |
kende schweizerische Rechtspraxis nichtklar. |
Diese grosse Rechtsunsicherheit bewirkt |

einen erheblichen Regelungsbedarf.

Zwar kann der Vertrag formlos abgeschlossen |
werden. Es ist aber eine klare schriftliche |

Formulierung zu empfehlen, die alle relevan-

ten Fragen klar beantwortet. (Was soll die |
Sicherheitsiiberpriifung umfassen? Welches |
sind die Aufgaben des Priifers? Wie genau |
ist die Priifung durchzufiihren? Welche Unter- |
lagen stehen dem Priifer zur Verfiigung? |

Welche Abklarungen und Untersuchungen

muss er durchfiihren?) Dabei kann fiir solche ;

Auftrdge nicht auf vorformulierte Vertrags-
texte zurlickgegriffen werden, denn diese

Standardvertrage sind nicht auf diese Félle |

zugeschnitten.

PFLICHT ZUR NACHRUSTUNG INNERT ANGEMES-

| den Organen einer juristischen Person) eine |
| schuldhafte Handlung vorgeworfen werden ‘

SENER FRIST. Das Gesetz verlangt klar ein |
Nachriisten von Bauten und Anlagen, die nicht |

iberdie heute geforderte statische Sicherheit

verfligen und nicht erdbebensicher sind. |
Das Gesetz verlangt jedoch nicht, dass ein |
Werk (Gebdude, Anlage) jederzeit auf dem |
neuesten Stand ist. Es ldsst vielmehr ange- |
messene, verniinftige Reaktionsfristen zu: |
«Das Werk muss laufend der Entwicklung, ‘

den neuen Moglichkeiten und den neuen
Anschauungen angepasst werden. Diese An-

| ren Bauten oder Anlagen, die von Menschen |
benutzt werden, hat eine Handlungspflicht, |

passung kann aber natiirlich nicht stufenlos |
vorgenommen werden. Sie ist in verniinftigen |
Etappen vorzunehmen. Es ist daher nicht |

zu beanstanden, wenn eine grundsétzlich |

nachgeriistete Anlage etwas hinter den aller-
neuesten technischen Moglichkeiten zuriick-
bleibt.»

Zudem gestattet das Gesetz auch Wirtschaft-

lichkeitstiberlegungen, indem die zu treffen- |
den Massnahmen in einem sinnvollen und |

Aspekten begriinden. Folgt man der herr-
schenden Lehre und Rechtssprechung (BGE
102 11 343, 102 11 343 und 126 |ll 116), ergeben
sich fiir einen Grundeigentiimer folgende kla-
re Aussagen:

M Die statisch nicht sicheren oder nicht erd-
bebensicheren Bauten miissen juristisch
zwingend auf den heutigen Stand nachge-
riistet werden.

M Gegen drohende Naturgefahren miissen |

die tauglichen Schutzmassnahmen ergrif-
fen werden.

M Es steht dafiir eine verniinftige Reaktions-
und Organisationszeit zur Verfiigung.

M Die Eigentiimerund Organe handeln geset- |
zeskonform, wenn sie nach dem Vorliegen |

der Abklarungen sofort eine Nachriistung
und Ertlichtigung bzw. Schutzmassnah-

men planen und ohne unnétigen Verzugan |
die Hand nehmen und durchziehen. Aller- |
dings diirfen Fragen der Finanzierbarkeit |
| Fehlen der Sicherheit weiss — die vertrag-
M Es sind keine tiberstiirzten Aktionen (ein- |

nur eine untergeordnete Rolle spielen.

schneidende Sofortmassnahmen) notwen-

dig, solange — aufgrund von seriésen Ab- |

klarungen qualifizierter Fachleute — nicht
eine wirklich akute und unmittelbare Ge-
fahr droht.

ALLGEMEINE VERSCHULDENSHAFTUNG. Neben
der verschuldensunabhadngigen Werkeigen-

tiimerhaftung kommt auch die normale Ver- |

schuldenshaftung von Art. 41 ff. OR zum
Tragen, sofern dem Grundeigentiimer (oder

kann. Die Han dlung, die eine Haftung nach

Art. 41 ff. OR begriindet, kann in einem Tun |
(aktiven Handeln) oder in einer Unterlassung |
(Passivitat trotz Handlungspflicht) bestehen.
Die Unterlassung begriindet eine Haftung |
nur, wenn eine Handlungspflicht bestand, |
die sich aus einer so genannten Garanten- |
| angemessen, wenn der Vermieter alles tut,
Der Eigentiimer eines Wohn- oder Geschafts- |
hauses, aberauch der Eigentiimer allerande- |

stellung ergibt.

wenn er statische Mdngel, eine fehlende Erd- |
bebensicherheit oder die Gefdhrdung durch |

angemessenen Verhdltnis zum Sicherheits-

nutzen stehen miissen. Bei der statischen
Sicherheit und bei der Erdbebensicherheit ist

aber ein strenger Massstab anzuwenden. |

Ein Verzicht auf eine Erdbebenertiichtigung "%

oder eine statische Sanierung lasst sich

Naturgefahren feststellt. Diese Garantenste|-
lung ergibt sich aus allgemeinen Rechtsgrund-
sdtzen (Prinzip von Treu und Glauben) und
aus dem Mietvertragsrecht. Das Nichtstun des
Eigentiimers kann somitzurVerschuldenshaf-
tung nach Art. 41 ff. OR fiihren. Zur Vermei-
dung dieser Haftung nach Art. 41 ff. OR sind

| die gleichen Schritte und Massnahmen not-

wendig, wie sie oben zurVermeidung der Wer-
keigenttimerhaftung dargelegt worden sind.

VERTRAGLICHE HAFTUNG. Oft sind die unsiche-

| ren Bauten und Anlagen Mietobjekte. Damit

stellt sich auch die Frage der Vertragshaftung
im Sinne von Art. 253 ff. OR (Mietvertrags-
recht) bzw. Art. 97 ff. OR (allgemeines Recht
der Vertragshaftung). Die fehlende statische
Sicherheit oder die fehlende Erdbebensicher-
heit eines Gebdudes stellt einen Mangel
im Rechtssinne dar (Abweichung des st
Zustandes vom vertraglichen Soll-Zustand).
Der Mieter kann zundchst — sofern er vom

lichen Mangelhaftungsrechte von Art. 259b ff,
OR geltend machen. Der Mieter kann also
einen Teil des Mietzinses gerichtlich hinter-
legen, bis der Mangel behoben ist. Ferner
kann er eine Mietzinsreduktion geltend

| machen.

Sollte ein Mieter wegen dieses Mangels einen
Schaden erleiden (z.B. Korperverletzung,
Totung), so stehen neben den ausservertrag-
lichen Haftpflichtanspriichen von Art. 58 und
41 ff. OR auch vertragliche Haftpflichtanspri-
che zur Verfiigung. Beide konnen kumulativ
angewandt werden. Dabei legt die Bestim-
mungvon Art. 259b OR ausdriicklich fest, dass
der Vermieter eine angemessene Frist hat,
um den Mangel zu beheben. Je komplexer
und aufwdndiger die Mangelbehebung ist,
desto ldnger muss die Frist sein. Die gesetz-
liche Bestimmung setzt aber voraus, dass
der Vermieter die Mangelbehebung sofort
in die Wege leitet. Die Handlungsfrist ist

was in seiner Macht steht, um den Mangel zu
beseitigen.

STRAFRECHTLICHE SANKTIONEN. Werden
Menschen getdtet oder verletzt, so stellt
sich auch die Frage der strafrechtlichen Ver-




antwortung. Heute (bis der neue allgemeine
Teil des Strafgesetzbuches in Kraft tritt) kon-
nen nur natiirliche Personen strafrechtlich
belangt werden. Spdter wird dann subsididr
auch noch eine direkte strafrechtliche Haftung
yon juristischen Personen mdglich sein. Es
geht vor allem um die Tatbestdnde der fahr-
|issigen Totung (Art. 117 StGB), der fahrlds-
sigen Korperverletzung (Art. 125 StGB), der
fahrldssigen Verursachung eines Einsturzes
(Art. 227 StGB) und der Gefdhrdung durch
Verletzung der Regeln der Baukunde (Art. 229
StGB). Auch diese Tatbestdnde konnen durch
Unterlassung erfiillt werden. Wiirde ein Grund-
eigentiimer trotz Kenntnis der fehlenden
Sicherheit oder trotz einer drohenden Natur-
gefahr nicht handeln, so kénnten strafrecht-
liche Sanktionen eintreten.

Diese wiirden dann — wie bereits erwdhnt —
auch eine privatrechtliche Haftung im Sinne
von Art. 41 ff. OR begriinden. Es kann auf
das oben Gesagte verwiesen werden. Auch
bei der strafrechtlichen Beurteilung kann da-
von ausgegangen werden, dass eben eine
komplexe Massnahme wie eine statische
Sanierung, eine Erdbebenertiichtigung eines
Gebdudes oder der Schutz vor Natur-gefahren
einen Planungs- und Ausfiihrungsaufwand
und entsprechende Zeit beansprucht. Dem-
entsprechend kann keine Blitzaktion verlangt
werden, es sei denn, es wiirde nicht nur eine
grundsadtzliche, sondern eine wirklich unmit-
telbare und akute Gefahr bestehen. Umge-
kehrt verlangt der Strafrichter natirlich ein
lickenloses, konsequentes Vorgehen zur Ge-
fahrabwehr. a)
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