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Kopf

SZ 50/24
Spruch

Den Rechtstrager, der fur die Verletzung von Vorschriften der Bauordnung einzustehen hat, trifft keine
Haftungsverpflichtung nach dem Amtshaftungsgesetz dem Kaufer eines Hauses gegentber, dem der Verkaufer listig
verschwiegen hat, dal3 fir das Haus keine Bentitzungsbewilligung vorliegt

OGH 16. Feber 1977,1 Ob 4/77 (OLG Wien 7 R 212/76; LGZ Wien 40 Cg 506/76)
Text

Mit Kaufvertrag vom 7. August 1970 erwarben die Klager von Josef und Anna M die diesen je zur Halfte gehorige
Liegenschaft EZ 1231 KG A mit dem Haus W, G-Gasse 1, zum Preis von 650 000 S. Laut Mitteilung der
Magistratsabteilung 37/XIIl der beklagten Partei, der Stadt W, war mit 24. Juni 1970 im Grundbuch angemerkt worden,
daR auf dem Grundstlick 2550 Garten der EZ 1231 KG A das Haus G-Gasse 1 erbaut worden war. Am 24. August 1971
wurde das Eigentumsrecht an der Liegenschaft fur die Erst- und Zweitklager zu je einem Viertel und die Drittklagerin
zur Halfte einverleibt. Zu 39 ¢ Cg 118/72 des Landesgerichtes fir ZRS Wien ist gegen Josef und Anna M ein Rechtsstreit
anhangig, mit dem die Klager den Kaufvertrag vom 7. August 1970 wegen Irreflhrung (Verschweigung der fehlenden
Benutzungsbewilligung fur das Haus) anfechten und zu Punkt 2 folgendes Klagebegehren stellen: "Die beklagten
Parteien sind zur ungeteilten Hand schuldig, den klagenden Parteien eine den Bestimmungen der Wiener Bauordnung
entsprechende in gleicher Lage in W 13 gelegene Liegenschaft wie die EZ 1231 KG A mit Haus zur Verfligung zu stellen.
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Die beklagten Parteien sind schuldig, Zug um Zug gegen Abgabe der grundbuchsfahigen Erklarungen den klagenden
Parteien in Ansehung der Liegenschaft EZ 1231 KG A die grundbuchsfdhigen Erklarungen hinsichtlich der
Ersatzliegenschaft abzugeben.

Die Klager behaupten, Josef und Anna M hatten ihnen im Jahre 1970 ein Haus verkauft, das in keiner Weise der Wiener
Bauordnung entsprochen und schwerste bauliche und baurechtliche Mangel aufgewiesen habe,die ein Ausmaf3
hatten, dal3 eine Bewohnbarkeit im Sinne der geltenden Bestimmungen der Bauordnung fur Wien nicht herbeigefihrt
werden kdnne. Erst ungefahr vier Wochen nach dem Einzug der Klager in das von ihnen gekaufte Haus habe sich Josef
M der Zweitklagerin gegenuber gedulert, dal? die Klager noch um die Benutzungsbewilligung ansuchen muften, da er
dies verabsaumt hétte. Tatsachlich habe der damals zustdndige Beamte der Auf3enstelle der Baubehdrde fur den 13.
Bezirk den Kldgern zu verstehen gegeben, dall das Haus nicht bewohnt werden durfe. Die Irrefihrung der Klager Gber
den wahren Zustand des kaufgegenstandlichen Hauses habe nur realisiert werden kénnen, weil a) eine Uberprifung
der gesamten Baufuhrung durch die Baupolizei unterblieben sei; b) Josef und Anna M mit Wissen der Baubehdrde das
Haus durch mehr als 15 Jahre mit Familie bewohnt hatten und die Baupolizei ihren gesetzlichen Verpflichtungen nicht
nachgekommen sei, gegen das Bestehen der Baulichkeit, die in keiner Weise den gesetzlichen Bestimmungen
entsprochen habe, einzuschreiten; durch diese Unterlassungen sei es den Verkaufern moglich gewesen, die Klager
anlaBlich der Hausbesichtigungen im Zuge der Kaufverhandlungen in die Irre zu flhren, daR das Haus den
Bestimmungen der Wiener Bauordnung entspreche; c) die Baubehdrde in rechtswidriger Anwendung des § 130 der
BauO fir Wien von Amts wegen veranlal3t habe, daf3 in der Grundbuchseinlage EZ 1231 KG A mit 24. Juni 1970 die
Anmerkung der Erbauung eines Hauses vorgenommen worden sei und d) die Baubehdérde die Klager nach Erwerbung
des Hauses Jahre hindurch Uber den tatsdchlichen Zustand der Baulichkeiten und die baurechtlichen Gegebenheiten
im unklaren habe lassen; diese behdrdliche Verhaltensweise habe u. a. die Verschleppung einer Reihe von
gerichtlichen Verfahren zur Folge gehabt, woraus den Klagern zusatzlicher erheblicher Schaden entstanden sei und
auch in Zukunft erwachse. Die Klager seien gezwungen, eine den gesetzlichen Bestimmungen entsprechende
Ersatzliegenschaft in gleichwertiger Lage um 2 500 000 S zu erwerben und begehrten nach Durchfihrung des
Aufforderungsverfahrens nach & 8 AHG, die beklagte Partei schuldig zu erkennen, ihr den Betrag von 2 500 000 S samt
Anhang zu bezahlen.

Die beklagte Partei wendete ein, ihre Organe hatten sich bei Vollziehung der Bauordnung fir Wien weder rechtswidrig
noch schuldhaft verhalten. Nach dem Gesetz sei es Aufgabe des Eigentiimers, eine Baulichkeit der Bauordnung gemaf
zu errichten, Vorschriftswidrigkeiten zu beheben und die Benltzung eines Bauwerkes, fur das noch keine
Benutzungsbewilligung vorliege, zu unterlassen; durch baupolizeiliche Vollziehungsverfliigungen werde der Eigentimer
nur zu einem Verhalten gezwungen, zu dem er ohnehin bereits kraft Gesetzes verpflichtet sei. Die Verhinderung des
auBeren Anscheines eines rechtmaBigen Zustandes eines Gebaudes zum Zwecke der Erschwerung eines Betruges sei
kein Anliegen der Bauordnung. Das Haus kdnne im Ubrigen um etwa 20 000 S (Preisbasis 1973) in einen Zustand
versetzt werden, der die Erteilung der BenlUtzungsbewilligung ermogliche. Die Klager hatten gewuf3t, dalR keine
Benutzungsbewilligung vorliege; sie scheinen sich, ohne ihnen leicht mégliche Erhebungen angestellt zu haben, auf die
Erklarung der Verkaufer, die Erwirkung der BenlUtzungsbewilligung sei nur eine Formsache, verlassen zu haben. Das
Gesetz kenne aber ohnehin auch eine nachtragliche Bau- und damit auch Benutzungsbewilligung. Die Klager hatten es
selbst schuldhaft unterlassen, einen allfalligen Schaden abzuwenden; ihr Anspruch ware erst gegeben, wenn sie alle
zumutbaren Wege zur Abwendung oder zum Ersatz des Schadens - auch gegen Dritte - vergeblich beschritten hatten;
ein allfalliger Anspruch ware gemal3 8 6 AHG verjahrt.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab, da die Klager nicht angedeutet hatten, wie sie die behauptete
Schadenshohe berechneten.

Die Klager, die dazu aufgefordert worden seien, hatten das Klagevorbringen dahin erganzen mussen, daf3 nicht nur die
mehreren Schadenersatzanspruche, die den Betrag von 2 500 000 S ergeben, genannt werden, sondern auch fur jede
Teilforderung dargelegt wird, mit welcher Begrindung sie Uberhaupt in der bestimmten Hohe geltend gemacht
werden. Die Klage sei nicht schltssig.

Das Berufungsgericht bestatigte die Entscheidung des Erstgerichtes. Der Berufung sei allerdings beizupflichten, daR
nach dem Inhalt der Klage der Klagsbetrag allein fur die Anschaffung einer entsprechenden Ersatzliegenschaft begehrt
werde. Der Anspruch nach dem Amtshaftungsgesetz sei aber nur ein subsididrer Rechtsbehelf, der erst zum Tragen
komme, wenn alle anderen zumutbaren Mittel zur Abwendung oder zum Ersatz des Schadens vergeblich gewesen
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seien. Habe der Geschadigte die Moglichkeit, den Ersatz seines Schadens ganz oder zum Teil durch geeignete Schritte
gegen den Schadiger zu erlangen, werde der Amtshaftungsanspruch in diesem AusmaR nicht existent. Die Klager
versuchten, gegen die Schadiger Josef und Anna M die Zurverfugungstellung einer entsprechenden Ersatzliegenschaft
im Klageweg durchzusetzen. Da dieses Verfahren noch nicht rechtskraftig beendet sei, konne derzeit noch nicht gesagt
werden, dal3 den Klagern Uberhaupt jener Schaden entstanden sei, zu dessen Beseitigung im vorliegenden
Amtshaftungsverfahren ein Betrag von 2 500 000 S begehrt. Der Oberste Gerichtshof gab der Revision der Klager nicht
Folge.

Rechtliche Beurteilung
Aus den Entscheidungsgrunden:

Dem Berufungsgericht ist beizupflichten, dall der OGH wiederholt ausgesprochen hat, die Ersatzpflicht des
Rechtstragers nach § 1 Abs. 1 AHG sei subsidiarer Natur, weshalb der Anspruch nicht bestehe, wenn der Geschadigte
den Anspruch durch Rechtsmittel oder durch Beschwerde an den VWGH hatte abwenden kénnen (8 2 Abs. 2 AHG).
Richtig ist auch, daR nach der Rechtsprechung unter die Bestimmung des § 2 Abs. 2 AHG, obwohl dies dort nicht
ausdrucklich erwdhnt wird, unter Umstanden auch die Beschreitung des Rechtsweges gegen Dritte gehort, wenn dies
dem Geschadigten zumutbar ist (SZ 43/216; SZ 43/167,; VersR 1969, 745; K] 1968, 42; JBl. 1968, 374; EvB . 1966/305;
ZVR 1963/151 u. a.; zuletzt 1 Ob 40/74). Gegen die erwahnte Rechtsprechung wurden jedoch gewichtige Bedenken
angemeldet (Walter, Osterreichisches Bundesverfassungsrecht, 830; Fischer in K] 1968, 63 ff.), vor allem von Matscher
(BI. 1974, 545 ff., 602 ff.), dessen eingehende Darlegungen in dem Vorwurfgipfeln, dal3 die von der Rechtsprechung
vorgenommene Einbeziehung auch der materiellrechtlichen Anspriiche und Behelfe - einschlie3lich der Vorausklage
von Mitschadigern - nicht anders als eine Pervertierung des Rechtsmittelbegriffs des Amtshaftungsgesetzes bezeichnet
werden kénnen (a. a. O., 607). Es scheint auch tatsachlich GUberzeugend zu sein, dalR der Begriff "Rechtsmittel", den § 2
Abs. 2 AHG gebraucht, wenn er auch technisch noch so unprazise sein mag, immer nur in der Bedeutung von
Anfechtungsmitteln, wenn auch im weitesten Sinne, verstanden werden kann (Matscher a. a. O., 607; in diesem Sinne
insbesondere auch Presimayr - Zitta in JBl. 1963, 307 f.; Loebenstein - Kaniak, Kommentar zum Amtshaftungsgesetz, 76
ff.; vgl. RZ 1974/85), zumal auch der seinerzeitige Bericht des Nationalratsausschusses flr Verwaltungsreform die
Voraussetzung fiir die Geltendmachung des Schadenersatzanspruches gegen Rechtstréger nur darin erblickte, dal3 der
vorgesehene Rechtsmittelzug erschopft ist und in Verwaltungssachen auch eine zuldssige Beschwerde an den
Verwaltungsgerichtshof ergriffen wurde (welchem Satz allerdings beigefiigt wurde: "Ob und inwieweit eine Haftung
eintritt, obgleich der Rechtsmittelzug erschopft und die Beschwerde an den Verwaltungsgerichtshof ergriffen wurden,
weil der Schaden trotzdem nicht abgewendet werden konnte, mufl3 der Rechtsprechung im einzelnen Fall zur
Entscheidung Uberlassen bleiben; Loebenstein - Kaniak a. a. O., 165). Ob die bisherige Rechtsprechung, die das
Berufungsgericht allein zur Begrindung der Bestatigung der erstgerichtlichen Entscheidung heranzog, aufrecht
erhalten werden kann, ist fraglich.

Dies ist jedoch im vorliegenden Fall nicht abschlielend zu beurteilen, weil das Klagebegehren auch aus anderen
GrUnden abzuweisen ist. Die Klager konnen namlich selbst unter der Annahme, daBR ihrem Anspruch nicht bereits die
Nichterledigung der Klage gegen die Verkdufer entgegensteht, mit ihrer Klage gegen die beklagte Partei nicht
durchdringen. Die Klager schlossen mit Josef und Anna M ein obligatorisches Rechtsgeschaft, einen Kaufvertrag, und
behaupten, sie seien bei AbschluR dieses Vertrages von den Verkaufern listig irregefiihrt worden, was nur moglich
gewesen sei, weil die Organe der beklagten Partei Vorschriften der Bauordnung fur Wien (LGBI. 11/1930 in der
geltenden Fassung) nicht eingehalten hatten. Da die Klager, wie sie insbesondere in der Berufung prazisierten, den
eingeklagten Betrag ausschlieBlich daftir begehren, dal3 sie sich wegen Unbewohnbarkeit und Unmdglichkeit der
Bewohnbarmachung des von ihnen gekauften Hauses eine Ersatzliegenschaft erwerben muRten, scheidet der vierte
Grund, auf den die Klage gestutzt wurde, aus, da Verhaltensweisen nach Abschlul3 des Kaufvertrages mit Josef und
Anna M weder die behauptete IrrefUhrung durch diese erleichtern noch auf den Erwerb eines unbewohnbaren Hauses
von Einflu sein konnten. Von Bedeutung kénnten nur gesetzwidrige Handlungen oder Unterlassungen von Organen
der beklagten Partei vor Abschlul3 des Kaufvertrages vom 7. August 1970 gewesen sein. Es sollen dies a) die
Unterlassung der Uberpriifung der Baufiihrung, b) die mehr als 15jahrige Duldung des Bestehens der nicht der
Bauordnung gemadlR errichteten Baulichkeit und c) die rechtswidrige Anmerkung der Errichtung des Hauses im
Grundbuch am 24. Juni 1970 gewesen sein. Es ist im Verfahren nicht geklart worden, inwieweit die beklagte Partei
Verpflichtungen wahrzunehmen hatte bzw. verletzte. Es kann auch keine Frage bestehen, dall sich aus einer
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Verletzung von der Baubehotrde obliegenden Pflichten Amtshaftungsanspriche ergeben kénnten. So haftet der
Rechtstrager z. B. dafur, dal’ bei Erteilung einer Baubewilligung nicht alle Anordnungen getroffen wurden, die eine
Geféhrdung der kérperlichen Sicherheit von Personen, die den Bau benutzen sollen, hintanhalten (JBI. 1970, 261). Es
wird auch anerkannt werden mussen, daRR die Baubehorde, die Kenntnis von einem Bau hat, zur Abwendung von
Gefahren fur Leben und Gesundheit auch die Errichtung und Inbetriebnahme ungeprufter Bauten zu verhindern hat
(BGHZ 8/13, 97). Dies ergibt sich aus dem Zweck der Bauordnung, die die sich aus 8 354 ABGB grundsatzlich ergebende
Baufreiheit einschrankte und den Baubehdrden die Wahrung offentlicher Interessen in statischen Belangen, zur
Gewahr der Feuersicherheit und der erforderlichen gesundheitlichen Verhéltnisse, sowie zur Bedachtnahme auf
Ruacksichten der Schénheit und auf Verkehrsriicksichten auftrug (vgl. Krzizek, System des 6sterreichischen Baurechts
11, 15, 18; Soergel - Glaser, BGB[10]lll, 127 Anm. 117 zu § 839 BBGB; Kreft in BGB-RGRK[11] 11/2, 1492). Wenn Organe
von Rechtstrégern schuldhaft diese ihnen vom Gesetz Ubertragene Wahrung der offentlichen Interessen und damit
den Schutzzweck der Bauordnung (vgl. Picker in AcP 1976, 32) verletzten und als Folge solcher Handlungen und
Unterlassungen Schaden, insbesondere am Leben und der Gesundheit von Menschen (§ 128 Abs. 1 BauO), eintraten,
haften die Rechtstrager deliktisch gegenuber jedermann, dem dadurch Schaden entstand. Nur ob solche Anspriiche
dem Eigentimer selbst zustehen kénnten, mag zweifelhaft sein, ist es doch vom Gesetz vor allem ihm Ubertragen,
Neubauten vor Erteilung der Benltzungsbewilligung nicht zu bentitzen (8 128 Abs. 1 BauO) und daflr Sorge zu tragen,
daB die Baulichkeiten und die dazugehoérigen Anlagen in gutem, der Baubewilligung und den Vorschriften der
Bauordnung entsprechendem Zustand erhalten werden (§ 129 Abs. 2 BauO).

Im vorliegenden Fall muR zunachst hervorgehoben werden, dal? die Klager erst am 24. August 1971 Eigentimer der
Liegenschaft EZ 1231 KG A wurden, die angeblichen Gesetzesverletzungen der beklagten Partei jedoch vor dem 7.
August 1970 lagen. In diesem Zeitpunkt stand die beklagte Partei in keinem wie immer gearteten, zu bestimmten
offentlich-rechtlichen Handlungen verpflichtenden Rechtsverhéltnis zu den Klagern. Die Kldger wurden nach ihrem
eigenen Vorbringen auch nicht unmittelbar durch unrichtige Anwendungen der oben zu a) bis c) behaupteten
offentlich-rechtlichen Verpflichtungen, sondern durch Irrefiihrung seitens der Verkaufer geschadigt. Die unmittelbare
Ursache des angeblichen Schadens der Klager liegt also in dem Verhalten ihrer Vertragspartner, nicht in dem von
Organen der beklagten Partei. Wie sich schon aus &8 1 Abs. 1 AHG ergibt, haftet der Rechtstrager fir den Schaden am
Vermogen, den die als seine Organe handelnden Personen in Vollziehung der Gesetze durch ein rechtswidriges
Verhalten wem immer zugefligt haben, "nach den Bestimmungen des burgerlichen Rechts". Standige Rechtsprechung
ist es nun aber, dal} aus einem obligatorischen Rechtsgeschaft wie einem Kauf grundsatzlich nur der Vertragspartner
zu haften hat (SZ 41/45 u. a.). Ein Schadenersatzanspruch gegen einen am Vertrag nicht beteiligten Dritten besteht
hoéchstens dann, wenn der Dritte bewuf3t zum Nachteil des Klagers handelte (JBIl. 1973, 524; ]JBl. 1970, 627; EvBI.
1969/58 u. a,), eine Voraussetzung, die im vorliegenden Fall nicht gegeben sein kann und auch gar nicht behauptet
wird. Haftung fur Schaden, die nicht in der Richtung des Angriffes des schuldhaft Handelnden, sondern infolge einer
Seitenwirkung in einer Interessensphdre eingetreten sind, die nicht durch das Verbot des Angriffes geschitzt ist -
sogenannte Drittschaden - wird im Ubrigen nach standiger Rechtsprechung abgelehnt. Die Grenze der Haftung
bestimmt sich dabei nach dem Schutzzweck der verletzten Gesetzesnorm (SZ 47/140 und die dort zitierte zahlreiche
Literatur und weitere Judikatur; auch Welser in O)Z 1975, 43). Es kommt darauf an, welche Schiden der Gesetzgeber
verniinftigerweise durch das Aufstellen einer bestimmten Verhaltensnorm verhindern wollte (Koziol, Osterr.
Haftpflichtrecht I, 127). Es kann nun keine Frage bestehen, daR die Bauordnung fir Wien ein Sondergesetz ist, das ganz
bestimmte Anliegen verfolgt (vgl. Welser a. a. O., 45); ihr Normzweck ist die Wahrung der oben erwahnten offentlichen
Interessen, vor allem der Schutz Dritter vor Baumangeln, nicht aber deren Schutz vor listigen Irrefuhrungshandlungen
Uber das Vorliegen einer Benutzungsbewilligung bei AbschluB eines Kaufvertrages Uber eine bebaute Liegenschaft. Das
kann auch nicht von der Vorschrift des § 13 Abs. 8 letzter Satz BauO gelten, auf die sich im Ubrigen die Klager gar nicht
ausdrticklich beriefen, auch wenn sich aus dieser ergibt, dal? der Antrag der Baubehdrde auf Anmerkung der Erbauung
eines Hauses im Grundbuch erst bei (nach) Erteilung der Benttzungsbewilligung zu stellen ist (vgl. dazu Krzizek, Die
Bauordnung fur Wien[2], 55 FN 10), da die Bestimmung des § 130 Abs. 3 BauO, dal} grundbucherliche
Ersichtlichmachungen die Wirkung haben, dal3 sich niemand auf Unkenntnis berufen kann, sich nur auf die
Liegenschaft belastende Verpflichtungen, also auf Ersichtlichmachungen nach 8 130 Abs. 1 BauO bezieht, so dal3
daraus nicht abgeleitet werden kann, auch ein Kaufer sollte insofern geschutzt werden, dal3 er sich auf das Bestehen

einer Benutzungsbewilligung verlassen kann.

Zu keinem anderen Ergebnis gelangt man, wird der Anspruch der Klager, obwohl grundsatzlich eine Haftung fur
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Schaden nur einzutreten hat, wenn dies der Normzweck ergibt und auBerdem Adaquanz vorliegt (Koziol a. a. O., 127 f,;
vgl. dazu Welser a. a. O., 43), allein nach der herrschenden Adaquanztheorie (vgl. Kramerin in ZVR 1971, 146 und ZVR
1974, 132) beurteilt, wonach nur fur alle Folgen eines schuldhaften Verhaltens zu haften ist, mit denen nach den
Erfahrungen des Lebens zu rechnen ist, nicht aber fur jene, deren Eintritt ganz unwahrscheinlich (atypisch) ist (JBI.
1971, 89; SZ 43/177; SZ 36/45 u. v. a.; Koziol a. a. 0., 111). Mit Recht wird flir das Entstehen eines
Amtshaftungsanspruches gefordert, dall die zu einer Kausalkette zu verknlUpfenden Tatsachen in einem solchen
nahen duBeren Zusammenhang stehen, daR dem naturlichen und gewdhnlichen Verlauf der Dinge nach angenommen
werden kann, die eine sei aus der anderen hervorgegangen (Loebenstein - Kaniak a. a. O., 70). Dadurch, daR zwischen
Bedingung und Erfolg eine freie menschliche Handlung tritt, wird der Kausalzusammenhang nur dann nicht
unterbrochen, wenn mit dieser hinzutretenden Ursache nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge als wahrscheinlich
gerechnet werden konnte (ZVR 1971/224; JBl. 1966, 473 u. a.). Die Umstande, die eine Behorde bei Erfiillung ihrer
gesetzlichen Aufgaben zu bedenken hat, dirfen bei einem Amtshaftungsanspruch nicht unbertcksichtigt bleiben. Im
Rahmen der Wahrnehmung ihrer &ffentlich-rechtlichen Aufgaben als Baubehorde konnte es nun aber die beklagte
Partei bei einer allfélligen Verletzung ihrer ganz andere Zwecke verfolgenden Pflichten nach dem gewdhnlichen Lauf
der Dinge nicht auch als wahrscheinlich annehmen, dal3 Verkaufer der Liegenschaft Kaufern verschweigen wirden,
daB keine baubehdrdliche Benltzungsbewilligung vorliege. So weit kann die Haftung also nicht gehen. In einem Fall wie
dem vorliegenden kénnen sich die Klager auch bei Richtigkeit ihres Vorbringens nicht an die beklagte Partei, sondern
nur an ihre Vertragspartner, die sie ohnehin in Anspruch nahmen, halten.
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