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§§ 13134a, 1315 ABGB; § 18 WEG; § 93 Abs 1
StVO; § 4 Abs 1 Z 1 lit e HbG

Setzt die WE-Gemeinschaft im Rahmen der ihr
nach § 18 WEG zugeordneten Pflichten im Rah-
men der Liegenschaftsverwaltung einen bei ihr
angestellten Hausbesorger ein, so muss sie sich
bei Behauptung eines VerstoBes gegen die delik-
tische Verkehrssicherungspflicht dessen Fehlver-
halten gegeniiber dem Mieter einer Eigentums-

Sachverhalt:

[Ortliche Gegebenheiten]

Die Kl ist Mieterin des WE einer Wohnung und be-
treibt in dieser ihre Arztpraxis. Die WE-Anlage besteht
aus 55 Wohnungen. Zur Anlage gehoren ferner Park-
platze auf einem offenen Parkplatz. Zu diesem Park-
platz fithrt eine abschiissige Zufahrtsrampe, die auch
von Fuflgingern, die zur WE-Anlage zugehen wollen,
beniitzt wird.

[Eigentl']mergemeinschaft - Verwalterin -
Hausbesorgerehepaar]

Die bekl Eigentiimergemeinschaft bestellte eine GmbH
zur Verwalterin, die grundsitzlich auch fiirr den Winter-
dienst verantwortlich ist. Tatsdchlich wird
die Schneerfumung und Schneestreuung
von einem von der Bekl angestellten Hausbe-
sorgerehepaar durchgefiihrt. Die Verwalterin
besprach anlisslich der Ubernahme der Ver-
waltung, welche Titigkeiten das Hausbesor-
gerehepaar im Rahmen des Winterdiensts
zu verrichten hat. Ab diesem Zeitpunkt funktionierte
der Winterdienst nach Kenntnis der Verwalterin stets
anstandslos. Sie erfuhr nie von Beschwerden. Aus die-
sem Grund erteilten die Mitarbeiter der Verwalterin
dem Hausbesorgerehepaar keine speziellen Weisungen,
wie die Schneerdaumung und Streuung zu funktionieren
hat. Auch eine Kontrolle erfolgte nicht. Die Verwalterin
stellte dem Hausbesorgerehepaar zur Ausiibung des
Winterdiensts einen Traktor mit Pflug, eine Schnee-
schleuder und je einen Streuwagen mit Salz und mit
Splitt zur Verfiigung.

[Bisherige Durchfiihrung der Schneeréumung]

Das Hausbesorgerehepaar organisiert die Schneerdumung
so, dass es iiblicherweise in der Frith ab ca 4.30 Uhr und
dann nochmals vor 6 Uhr kontrolliert, ob zu rdumen und
zu streuen ist, und dies dann durchfiihrt. Es wusste, dass
es oft notwendig ist, mehrmals am Tag Salz zu streuen,
weil das Salz nicht immer sofort wirkt. Beiden war aufler-
dem bekannt, dass sich im Bereich des Fufles der Zu-
fahrtsrampe eine Vertiefung im Asphalt befindet, in der
sich hiufig Wasser sammelt, wobei dieses Wasser auch
frieren kann, sodass es zur Eisbildung kommt.

[StreumaBnahmen am Unfalltag]

Auch am Unfalltag stellte die Hausbesorgerin bei einer
Kontrolle fest, dass es eisig war. Sie streute um ca
7.15 Uhr grofiflichig mit dem Salzwagen. Zu diesem

wohnung nicht nach den Grundséatzen der Repra-
sentantenhaftung, sondern nur nach § 1315
ABGB zurechnen lassen. Sie muss allenfalls unter
Zuhilfenahme des Anscheinsbeweises nicht nur
die Tichtigkeit des Gehilfen beweisen, sondern
dariiber hinaus, dass sie fiir entsprechende orga-
nisatorische MaBnahmen sowie die erforderliche
Uberwachung des Besorgungsgehilfen gesorgt
hat.

Zeitpunkt hatte sich im Bereich der Mulde unterhalb
der Abfahrtsrampe bereits eine ca 1 m lange ovale Eis-
fliche gebildet. Diese bemerkte die Hausbesorgerin
nicht. Sie rauhte die Eisfliche daher weder mit einem
Eispickel auf, noch setzte sie sonstige Mafinahmen,
um die Eisfliche zu entfernen. Sie streute auch nicht zu-
sitzlich in diesem Bereich Splitt oder Salz. Nach
7.15 Uhr nahm die Hausbesorgerin bis 9.45 Uhr keine
weiteren Streumafinahmen vor.

[Warnung der Hausbesorgerin durch

eine Patientin der KI]

Um ca 8.40 Uhr ging eine Patientin der Kl auf dem Weg
zu deren Ordination die Zufahrtsrampe zu der Wohn-
anlage hinunter. Ihr fiel eine grofle vereiste Stelle am
Fufl der Zufahrtsrampe auf. Als die Patientin der Kl
das Haus betreten wollte, machte sie die Hausbesorge-
rin auf die Eisfliche aufmerksam und teilte ihr mit, dass
dies gefhrlich sei, dort kénne ein Unfall passieren.
Trotz dieses Hinweises unternahm die Hausbesorgerin
nichts, um die Stelle zu sichern.

[Wissen der KI iiber Gefahrlichkeit der Unfalistelle
und Unfallhergang; Abweisung ihrer Klage

gegen Vermieter]

Gegen 9.15 Uhr ging die Kl vom Parkplatz in Richtung
des Hauseingangs und tiberquerte dabei die Zufahrts-
rampe. Sie trug Winterschuhe mit starkem Sohlenpro-
fil. Der Kl war durch Beschwerden von Patienten ihr ge-
geniiber und aus eigener Wahrnehmung bekannt, dass
es im Bereich des Parkplatzes hiufig eisig ist und teil-
weise nicht ausreichend gestreut worden war. Die Kl
wusste auch, dass es im Bereich des Fufles der Zufahrts-
rampe leicht schrég ist und sich dort eine leichte Mulde
befindet. Sie wusste ferner, dass sich dort Wasser sam-
melt und es daher hiufiger eisiger ist als an anderen
Stellen des Parkplatzes. Der Kl fiel am Unfalltag auf,
dass es an einigen Stellen eisig war. Sie sah zwar auch,
dass der Bereich des Fufies der Zufahrtsrampe dunkel
aussah, nahm jedoch nicht wahr, dass es sich dabei
um Eis handelte. Die Eisplatte war nicht spiegelnd, son-
dern weifSlich verfirbt. Bei entsprechend aufmerksamer
Beobachtung hitte die Kl in Anniherung an diese Stelle
die Eisbildung erkennen kénnen. Als die Kl iiber den
vereisten Bereich ging, rutschte sie mit dem re Fuf8
auf der Eisplatte aus, stiirzte auf die re Hiifte und
konnte sich nicht mehr erheben. Dabei erlitt sie Verlet-
zungen. Thr zunichst gegen den Vermieter gerichtetes
Schadenersatzbegehren wurde in einem Vorverfahren
rk abgewiesen.
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[Klagebegehren gegen Eigentﬁmergemeinschaft]
Die Kl begehrt nach einer Klageeinschrankung zuletzt
€ 91.420,04 sA an Verdienstentgang und Schmerzen-
geld sowie die Feststellung, dass die Bekl fiir kiinftig ent-
stehende Schiden aus dem Unfall hafte. Die Bekl sei fiir
die Verwaltung der Liegenschaft zustindig. Dazu gehére
die Veranlassung des erforderlichen Winterdiensts. Die
Bekl sei dieser Verpflichtung nicht nachgekommen.
Trotz Warnung einer Patientin der Kl um ca 8.40 Uhr
des Unfalltags habe die Hausbesorgerin die eisige Fliche
weder abgesperrt, noch ein Warnschild aufgestellt oder
gestreut. Die Bekl hafte der Kl wegen Verletzung von
Verkehrssicherungspflichten deliktisch bereits bei leich-
ter Fahrlassigkeit fiir Schidden aus Handlungen oder Un-
terlassungen ihres Hausverwalters. Die Tatigkeit des
Hausbesorgerehepaars sei nicht regelmiflig kontrolliert
worden. Auch klare Vorgaben - zB das ,,Sperren” ver-
eister Stellen - seien nicht erteilt worden.

[Entscheidung der Vorinstanzen]

Das ErstG und BerG sprachen mit ZwischenU (richtig:
TeilzwischenU) aus, dass das Klagebegehren iiber
€ 91.420,04 sA dem Grunde nach zu 50% zu Recht be-
stehe.

Der OGH wies die Rev der Kl als unzulissig zuriick;
der Rev der Bekl gab er hingegen Folge und wies das (al-
lein Gegenstand des RevVerfahrens bildende) Leis-
tungsklagebegehren mit TeilU ab.

Aus den Entscheidungsgriinden:

[zur Rev der Ki]

[...] Die [...] RevAusfithrungen [...] beschrinken sich
ausschliefflich darauf aufzuzeigen, warum die Bekl ver-
traglich hafte bzw warum entgegen der Auffassung des
BerG kein Fall der Verletzung einer Verkehrssiche-
rungspflicht, sondern eine Wegehalterhaftung nach
§ 1319a ABGB zu bejahen sei.

Abgesehen davon, dass die Kl sich in erster Instanz
ausdriicklich nur auf eine deliktische Haftung der Bekl
wegen Verletzung von Verkehrssicherungspflichten be-
rief und tiberdies ein ausfithrliches Vorbringen dazu er-
stattete, warum § 1319a ABGB nicht anwendbar sei,
tibersieht sie ganz grundsatzlich, dass das BerG die Haf-
tung der Bekl dem Grund nach ohnedies bejahte. Es
erachtete lediglich aufgrund des Mitverschuldensein-
wands der Bekl eine Haftungsteilung im Ausmafd 1:1
fiir angemessen. Warum diese Beurteilung unzutr sein
soll, zeigt die Rev der Kl mit keinem Wort auf. Thre
Rev ist daher zuriickzuweisen.

[Zur Rev der Bekl]

Die Bekl vermeint, dass die Hausbesorger den Winter-
dienst im ausschliefSlichen Auftrag der dafiir zustindi-
gen Hausverwalterin, die auch kontroll- und weisungs-
befugt sei, durchgefiihrt hitten. Nur die Hausverwalte-
rin sei Représentantin der Bekl. Eine weitergehende
Reprisentantenhaftung kénnte nur unter der Voraus-
setzung bejaht werden, dass dem ,Reprisentanten®
ein selbstindiger Wirkungsbereich ohne Kontrollmdog-
lichkeit eines anderen zustehe. Das treffe auf die Haus-
besorgerin nicht zu. Bei beiden Hausbesorgern handle
es sich weder um untiichtige noch um gefihrliche
DN. Eine Haftung der Bekl sei daher zu verneinen.

[Beurteilung durch OGH|
Dazu wurde erwogen:

[Keine Klage gegen die Verwalterin]
Vorauszuschicken ist, dass die Kl die Verwalterin nicht
in Anspruch nimmt. Eines Eingehens darauf, welche
Konsequenzen eine Verletzung der der Verwalterin ver-
traglich auferlegten Pflichten auf ihre Haftung gegen-
iiber WE und deren Mietern hat (vgl dazu 1 Ob 529/
94 SZ 67/40; RIS-Justiz RS0019594), bedarf es daher
nicht.

[Haftung der Eigentiimergemeinschaft

bloB ex delicto]

Nach der Rsp haftet die Eigenttimergemeinschaft ohne
besondere Vertragsbeziehung ihren Mitgliedern und
deren Mietern nur deliktisch fiir die Verletzung der
ihr im Rahmen der Verwaltung obliegenden Wegesi-
cherungspflichten.

Das wird damit begriindet, dass Mit- und Woh-
nungseigentiimer einer Liegenschaft aufgrund des
WE-Vertrags zueinander in einem gesellschaftsihnli-
chen Verhiltnis stehen, aber zu ihrer in Verwaltungs-
angelegenheiten als juristische Person agierenden Ge-
meinschaft (sofern sie mit ihr keinen Kontrakt abschlie-
Ben) keine Vertragsbeziehung haben.

Der vom WE mit einem Dritten geschlossene Miet-
vertrag selbst gewahrt diesen Schutz nicht, weil die Ei-
gentiimergemeinschaft nicht Vertragspartnerin des
Mietvertrags ist (5 Ob 28/01 f wobl 2001/85 [zust Call];
RIS-Justiz RS0114886; ebenso Schober, Rechte und
Pflichten der Eigentiimergemeinschaft [2004] 139).

[Nur ausnahmsweise Zurechnung des
Gehilfenverhaltens nach § 1313a ABGB

bei Bestehen einer Sonderverbindung]

Es ist in Lehre und Rsp allerdings anerkannt, dass auch
auflerhalb einer Vertragsbeziehung Schuldner einer
gesetzlichen Verbindlichkeit fiir ihre Hilfspersonen
nach § 1313a ABGB haften (Reischauer in Rummel?
§1313a ABGB Rz 1f; Karner in KBB? § 1313a Rz 2;
Koziol, Grundfragen des Schadenersatzrechts Rz 6/
103; Huber in Schwimann, ABGB-TaKomm § 1313 a
Rz 6; RIS-Justiz RS0028527). Die Abgrenzung wird da-
nach vorgenommen, ob es sich um die Verletzung von
Pflichten handelt, die gegeniiber jedermann bestehen,
in welchem Fall § 1313 a ABGB unanwendbar ist, oder
ob Pflichten aus einer ,rechtlichen Sonderbeziehung®
missachtet werden (Koziol, Delikt, Verletzung von
Schuldverhiltnissen und Zwischenbereich, JBl 1994,
209; RIS-Justiz RS0028527).

[Kriterien fir allfallige Sonderverbindung

zwischen WE-Gemeinschaft und WE]

Nun kénnte durchaus diskussionswiirdig sein, ob nicht
die Eigentiimergemeinschaft als Trigerin simtlicher
Mafinahmen der Liegenschaftsverwaltung, die ihr
durch § 18 Abs 1 WEG ausdricklich zugeordnet wer-
den, wobei ihr in diesem eingeschrinkten Umfang
auch Rechtspersonlichkeit zukommt (Lécker in Haus-
mann/Vonkilch, Osterreichisches Wohnrecht § 18
WEG Rz 24ff, 35, je mwN), gegeniiber den einzelnen
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WE eine iber die gegeniiber jedermann bestehenden
Verkehrssicherungspflichten hinausgehende, aus dem
WEG ableitbare Verpflichtung trifft, fiir die gefahrlose
Benutzung der Liegenschaft Sorge zu tragen. Bejaht
man eine entsprechende Verpflichtung, also eine
~rechtliche Sonderbeziehung® zwischen Gemeinschaft
und einzelnem WE, kénnte eine Verletzung dieser Ver-
pflichtung durch einen von der Gemeinschaft einge-
setzten Gehilfen zu deren Haftung nach § 1313 a ABGB
fir den Gehilfen fithren.

[Keine nahere Auseinandersetzung zufolge
fehlenden Klagsvorbringens hiezu]

Eine nihere Auseinandersetzung mit dieser Frage ist al-
lerdings entbehrlich: Die Kl hat sich in erster Instanz
nicht nur ausdriicklich auf eine blof3 deliktische Haf-
tung der Eigentiimergemeinschaft berufen; sie hat auch
mit jhrem erstinstanzlichen Sachvorbringen mit kei-
nem Wort auf ein besonderes, zwischen der Eigentii-
mergemeinschaft und dem einzelnen WE bestehendes
Rechtsverhaltnis verwiesen. Dazu kommt, dass die Kl
selbst nicht WE ist und es daher jedenfalls eines geson-
derten Vorbringens bediirfte, warum eine allfallige, zwi-
schen der Gemeinschaft und dem WE bestehende
»Sonderbeziehung® Auswirkungen auf das Rechtsver-
hiltnis der Kl als blofler Mieterin eines WE zur Eigen-
tiimergemeinschaft haben konnte.

[Auch kein Anwendungsfall fiir

§ 1319a ABGB, § 93 Abs 1 StVO|

In erster Instanz verwies die Kl zutr darauf, dass vom
Anwendungsbereich des § 1319a ABGB im Regelfall
innerhalb eines Grundstiicks befindliche Wege ausge-
nommen werden, weil ihnen das die sachliche Rechtfer-
tigung fiir die haftpflichtrechtliche Sonderbehandlung
bildende belastende Merkmal der ,,Zuldssigkeit der all-
gemeinen Beniitzung® fehlt (2 Ob 217/08 p SZ 2009/57
= ZVR 2009/171 [Huber] = immolex 2010/10 [Maier-
Hiille]; RIS-Justiz RS0030061). Anders als im Anlassfall
der E 2 Ob 217/08 p steht hier nicht fest, dass die Wege
innerhalb der Wohnhausanlage von ,,jedermann ohne
jede Einschrinkung beniitzt werden kénnen.

Eine Haftung nach § 93 Abs 1 StVO - auf die sich
die Kl auch gar nicht gestiitzt hat — scheidet aus, weil
diese Bestimmung auf die innerhalb der Wohnanlage
befindlichen Gehwege nicht anzuwenden ist (2 Ob
217/08 p mwN).

[Alleinige Haftungsgrundlage: Verletzung

einer deliktischen Verkehrssicherungspflicht]

Als Haftungsgrundlage kommt daher nur eine - von
der Kl auch allein geltend gemachte — der Bekl zure-
chenbare Verletzung von Verkehrssicherungspflichten
in Betracht.

Die Besorgung bzw Veranlassung des Winterdiensts
gehort zur Verwaltung einer Liegenschaft (5 Ob 283/
997; 5 Ob 335/99x; 2 Ob 217/08 p; 5 Ob 209/09 k wobl
2011/6 = immolex 2010/73 [Prader]).

[Vertretung der Eigentiimergemeinschaft

durch den Verwalter]

Gem § 18 Abs 2 Z 1 WEG wird die Eigentiimergemein-
schaft durch den bestellten Verwalter vertreten. Dieser

ist verpflichtet und befugt, alle Mafinahmen, die der
Erhaltung und Verwaltung des gemeinsamen Guts
dienen, zu ergreifen, wobei Verwaltungshandlungen
ebenso wie deren Unterlassungen der Eigentiimerge-
meinschaft zuzurechnen sind (5 Ob 206/07s wobl
2008/60 [Call]; 5 Ob 209/09 k uva).

[Zurechnung des Verhaltens des Verwalters nach
den Grundsétzen der Représentantenhaftung]

Die Eigentiimergemeinschaft haftet in Angelegenheiten
der Verwaltung der gemeinschaftlichen Liegenschaft
deliktisch fiir Schiden aus Handlungen oder Unterlas-
sungen des Verwalters, wobei letztlich dahinstehen
kann, ob diese Haftung als Organhaftung der juristi-
schen Person zu qualifizieren ist (2 Ob 217/08 p) oder
aber ob, begreift man den bestellten Verwalter nicht
als Organ der Eigentiimergemeinschaft, die Grundsitze
der Reprisentantenhaftung dazu fithren, der Gemein-
schaft das Handeln des Verwalters zuzurechnen (5 Ob
173/02f; 5 Ob 291/01 g wobl 2002/100 [Call] - Repri-
sentantenhaftung fiir Verwalter als Organ; s auch
Reischauer in Rummel® § 1315 ABGB Rz 2 a).

[Verschuldenskriterien bei Einsatz

von Hilfspersonen]

Eine Haftung der Eigentiimergemeinschaft fiir Hand-
lungen und Unterlassungen der Verwalterin ist - zu-
mindest bei nicht positivierten Verkehrssicherungs-
pflichten (vgl Kienast, Haftungsfragen bei mangelnder
Gehsteigraumung, ZVR 2009/167, 316 [318]) - nicht
nur dann begriindet, wenn die Verwalterin selbst die
schidigende Handlung setzte (oder eine bestimmte ge-
botene Mafinahme unterlieB8), sondern auch dann,
wenn zwar die Schadigung durch andere Hilfspersonen
erfolgte und diese weder nach § 1313a ABGB noch
nach § 1315 ABGB der juristischen Person zuzurech-
nen sind, dem Machthaber (Verwalter) jedoch ein Or-
ganisations-, Auswahl- oder ein Uberwachungsver-
schulden zur Last zu legen ist (Koziol, Grundfragen
des Schadenersatzrechts Rz 6/127 mwN). Dieser Fall
ist etwa verwirklicht, wenn der Verwalter den Winter-
dienst einem Fremdunternehmen tbertrigt. Ebenso
wie im Fall der Ubertragung der Pflichten zur Erhal-
tung sicherer Wege durch die Eigentiimergemeinschaft
einer Wohnanlage auf einen selbstindigen Unterneh-
mer die Eigentiimergemeinschaft fiir ein eigenes (ihr
zurechenbares) Auswahl- oder Uberwachungsverschul-
den haftet, hat sie auch fiir ein entsprechendes Fehlver-
halten, also Auswahl- oder Uberwachungsverschulden
des Hausverwalters, einzustehen.

Dieser Fall liegt hier jedoch nicht vor, weil die Ei-
gentimergemeinschaft ihrerseits ein Dienstverhiltnis
mit dem Hausbesorgerehepaar begriindete, dem auch
die Durchfithrung des Winterdiensts oblag.

[Hausbesorgerin keine Reprasentantin
der WE-Gemeinschaft]
Der Auffassung des BerG, die Bekl hafte fiir das Ver-
schulden der Hausbesorgerin als ihrer ,Reprisentan-
tin“, kann nicht beigetreten werden:

Nach stRsp haften juristische Personen deliktisch
nicht nur fiir ihre verfassungsméfigen Organe, sondern
auch fiir alle Personen, die in verantwortlicher, leiten-
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der oder iiberwachender Funktion Tétigkeiten fiir eine
juristische Person ausiiben (1 Ob 625/78 SZ 51/80;
2 Ob 107/98 v JBI 1998, 713; 6 Ob 108/07 m JBI 2009,
518; RIS-Justiz RS0009113). Wesentlich ist allerdings,
dass fiir das Verhalten nur jener Personen als ,,Repri-
sentanten® einzustehen ist, die mit eigenverantwortli-
cher Entscheidungsbefugnis ausgestattet sind (4 Ob
75/09x JBI 2010, 59 mwN; RIS-Justiz RS0009113). Da-
bei ist zwar nicht maf3geblich, dass der Wirkungskreis
dem eines Organs entspricht (2 Ob 107/98 v; 4 Ob 75/
09x). Reprisentant ist allerdings nicht, wer blof3 eine
untergeordnete Titigkeit ausiibt. Fiir dessen delikti-
sches Verhalten hat die juristische Person nur nach
§ 1315 ABGB einzustehen (4 Ob 179/99).

Hier steht fest, dass die Bekl ein Dienstverhaltnis
mit dem Hausbesorgerehepaar begriindete. Das Anstel-
lungsverhaltnis steht nun der Annahme, dass die Haus-
besorger ,,Reprisentanten der Bekl waren, nicht zwin-
gend entgegen: Hitte die Bekl die Hausbesorger in An-
sehung des Winterdiensts mit eigenverantwortlicher
Entscheidungsbefugnis ausgestattet (4 Ob 75/09x),
konnte allenfalls eine Reprisentantenhaftung fiir die
Hausbesorgerin erwogen werden (vgl 2 Ob 291/03p -
Haftung fiir ,Bereichsleiter des Winterdienstunter-
nehmens als dessen Reprisentant bejaht). Dieser Fall
ist aber nicht verwirklicht: Dass - abweichend vom
tiblichen Inhalt eines Hausbesorgerdienstvertrags — ver-
einbart worden wire, dass die Hausbesorger ihre Titig-
keit selbstandig und eigenverantwortlich zu verrichten
hitten, steht nicht fest. Die Verrichtung des Winter-
diensts gehort (vgl §4 Abs1 Z1 lite HbG BGBI
1979/16 idgF) zu den den Hausbesorger aufgrund des
Dienstverhiltnisses treffenden Dienstpflichten. Die
Verwalterin stattete nach den Feststellungen die Haus-
besorger auch mit den fiir den Winterdienst erforderli-
chen Geritschaften und Materialien aus. Den Hausbe-
sorgern wurde ferner von der Verwalterin mitgeteilt,
wie der Winterdienst zu organisieren sei.

Der blofle Umstand, dass die Bekl (bzw die fiir sie
handelnde Verwalterin) von ihrem aufgrund des
Dienstverhaltnisses bestehenden Weisungs- und Kon-
trollrecht — dessen Bestehen auch die Kl in ihrer Rev-
Beantw nicht in Abrede stellt — tatsdchlich nicht Ge-
brauch machte, lisst die Hausbesorger nicht zu Repri-
sentanten der Bekl werden, weil das Tatbestandsmerk-
mal der eigenverantwortlichen Entscheidungsbefugnis
fehlt (so auch ausdriicklich zum Hausbesorger Rei-
schauer in Rummel® § 1315 ABGB Rz 20 mwN; s auch
6 Ob 70/06x - Zuriickweisung der Rev gegen BerU,
mit welchem Représentantenhaftung der Eigentiimer-
gemeinschaft fiir Hausbesorger verneint wurde).

[Keine Zurechnung des Fehlverhaltens

der Hausbesorgerin nach § 1315 ABGB]

Es kime daher nur eine Haftung der verkehrssiche-
rungspflichtigen Bekl fiir die Hausbesorgerin nach
§ 1315 ABGB in Betracht (RIS-Justiz R50023938). Aller-

Anmerkung: )
1. Eine Patientin einer Arztin macht die Hausbesorge-
rin auf das Erfordernis der Streuung einer Eisstelle

dings bestehen fiir eine Untiichtigkeit (RIS-Justiz
RS0107261; ferner Reischauer in Rummel® § 1315 ABGB
Rz 3 ff mit zahlreichen Bsp aus der Rsp) oder gar Geféhr-
lichkeit der Hausbesorgerin keinerlei Anhaltspunkte.

[Beweislast des Geschéftsherrn in Bezug

auf die erforderliche Uberwachung

des Besorgungsgehilfen]

Die Rsp hat nun mehrfach die Auffassung vertreten,
dass der Schadiger, der sich darauf beruft, sich zur Er-
fullung allg Verkehrssicherungspflichten eines Gehilfen
bedient zu haben, nicht nur die Tiichtigkeit des Besor-
gungsgehilfen zu beweisen habe (vgl aber nun aus-
driicklich ggt zur Beweislast, allerdings unter Bejahung
der Zulassigkeit des Anscheinsbeweises 2 Ob 127/08 b
ecolex 2009/179 [krit Friedl] = ZVR 2009/173 [zust
Ch. Huber]), sondern auch, dass er durch entsprechen-
de organisatorische Mafinahmen fiir die nach Lage des
Falls erforderliche Uberwachung des Besorgungsgehil-
fen gesorgt hat (7 Ob 271/00 d JB1 2001, 525; RIS-Justiz
RS0023841; einschr jedoch ausdriicklich 9 Ob 8/09f).
Das wird damit begriindet, dass sich eine juristische
Person ihrer Haftung nicht dadurch entziehen kénnen
soll, dass sie die ihr obliegenden Aufgaben einem in un-
tergeordneter Stellung Tiétigen ohne jegliche weitere
Kontrolle iibertrigt (7 Ob 271/00 d; Reischauer in Rum-
mel? § 1315 Rz 2 a).

[Auswirkungen in casu und Ergebnis]
Diese Grundsitze fithren aber zu keinem fiir die Kl
gilinstigeren Ergebnis:

Es steht fest, dass der Winterdienst prinzipiell klaglos
funktionierte. Dass die Kl selbst die Streuung zeitweise
als ungeniigend empfand, fillt im Hinblick auf die
tibrigen Feststellungen iiber die Durchfiihrung des Win-
terdiensts der dafiir auch professionell ausgestatteten
Hausbesorger nicht ins Gewicht. Dazu kommt, dass
der Bekl bzw der Hausverwalterin niemals Beschwerden
weitergeleitet wurden. Damit fehlt es aber schon an der
Kausalitit der unterlassenen Kontrollen fiir den einge-
tretenen Schaden: Das ErstG konnte gerade nicht fest-
stellen, dass die von den Hausbesorgern durchgefithrten
Winterdienstarbeiten in dem Sinn unzureichend waren,
dass der Zugangsbereich nicht ordentlich gerdumt und/
oder gestreut worden war. Auch Kontrollen der Hausbe-
sorger durch die Verwalterin als Reprisentantin der
Bekl hitten daher nicht dazu gefiihrt, dass sich die Not-
wendigkeit von Weisungen an die Hausbesorger iiber
eine andere Gestaltung des Winterdiensts herausgestellt
hitte. Der konkrete Unfall, der durch ein nicht habituel-
les Verhalten der Hausbesorgerin verursacht wurde, die
tiberdies auch am Unfalltag frithmorgens Kontrollen
vorgenommen und um ca 7.15 Uhr grof3flichig gestreut,
dann allerdings auf den Hinweis der Patientin der Kl
nicht reagierte hatte, hitte sich daher mit iiberwiegender
Wahrscheinlichkeit (vgl RIS-Justiz RS0022900) auch bei
entsprechenden Kontrollen ereignet.

auf einem Zugangsweg zur Praxis aufmerksam. Diese
bliebt daraufhin untitig. Das Risiko verwirklicht sich
sodann geraume Zeit spiter: Die Arztin und Mieterin

zve [2013] 12 - Keine Représentantenhaftung der WE-Gemeinschaft fiir zur Schneeréumung eingesetzte Hausbesorger

e



einer Eigentumswohnung rutscht gerade dort aus und
verletzt sich erheblich. Gleichwohl kommt es zu keiner
Haftung. Weshalb ist das so? Und ist das sachgerecht?

2. Da kein Weg iSv § 1319a ABGB bzw § 93 StVO
vorliegt, kommt lediglich eine vertragliche bzw ver-
tragsahnliche Haftung oder eine deliktische, gestiitzt
auf die Behauptung des Verstofles gegen die Verkehrs-
sicherungspflicht, in Betracht. Die Wiirfel fallen beim
Mafistab der Zurechnung des Fehlverhaltens der Haus-
besorgerin, die trotz konkreter Warnung untétig geblie-
ben ist.

3. Die Arztin hat sich beim Sturz auf der Eisplatte
verletzt. Ursachlich war die Untétigkeit der Hausbesor-
gerin. Thr Vertragspartner ist der Inhaber der Eigen-
tumswohnung. Als weitere potenziell Ersatzpflichtige
kommen auch die WE-Gemeinschaft und die Verwalte-
rin in Betracht. Die Verletzte muss den ,,richtigen® fin-
den und das Begehren gegen diesen auf eine taugliche
Anspruchsgrundlage stiitzen. Das zunichst erhobene
Begehren gegen den Vermieter ist im Vorprozess er-
folglos geblieben. Nunmehr verklagt sie die WE-Ge-
meinschaft und stiitzt sich auf einen Verstoff gegen
die Verkehrssicherungspflicht, bei der auch schon fiir
leicht fahrldssiges Verhalten einzustehen sei. Das ist
zutr, aber nicht streitentscheidend. Wenn das Verhal-
ten der Hausbesorgerin der WE-Gemeinschaft in con-
creto blofl nach § 1315 ABGB zugerechnet wird, fiithrt
das idR zu einer Klageabweisung. Besonders geschickt
war es — vom kl Anwalt - daher nicht, namentlich beim
zweiten Versuch, sich auf eine bestimmte Anspruchs-
grundlage, ndmlich einen Verstof3 gegen die deliktische
Verkehrssicherungspflicht, festzulegen. Der OGH deu-
tet denn auch an, dass ihm dadurch erspart geblieben
ist, sich mit einer vertragsahnlichen Anspruchsgrund-
lage — und damit einer Zurechnung des Fehlverhaltens
des Gehilfen nach § 1313 a ABGB - niher auseinander-
zusetzen. Die salvatorische Klausel ,und aus jedem
sonstigen Rechtsgrund hitte dem OGH mehr Spiel-
raum beim Zuspruch gelassen.

4. Die zentrale Weichenstellung erfolgt bei der Ab-
grenzung, ob es sich um eine Sorgfaltswidrigkeit im
Rahmen einer Sonderbeziehung oder einer gegeniiber
jedermann zu erfiillenden Pflicht handelt. Die blof3 de-
liktische Haftung der WE-Gemeinschaft wird im Aus-
gangspunkt damit begriindet, dass die WE zu dieser in
keinem Vertragsverhiltnis stiinden. Was der 5. Senat
blof8 fiir diskussionswiirdig ansieht, das ist mE jeden-
falls so, dass die WE-Gemeinschaft dem einzelnen WE
aufgrund einer Sonderverbindung verpflichtet ist, fiir
die gefahrlose Benutzung der Zugangswege zu sorgen.
Ist aber eine Sonderverbindung zwischen WE-Ge-
meinschaft und WE mit der Folge der Zurechnung
des Fehlverhaltens des von der WE-Gemeinschaft ein-
gesetzten Hausbesorgers nach § 1313 a ABGB zu beja-
hen, stellt sich als Nachstes die Frage, ob der Mieter
des WE nicht in die Schutzwirkung der Sonderverbin-
dung zwischen WE-Gemeinschaft und WE einzube-
ziehen wire. Da der. WE in seiner Eigenschaft als Ver-

mieter dem Mieter zur Fiirsorge verpflichtet ist — wie
ein Mieter seinen bei ihm wohnenden Familienange-
hoérigen und ein Mieter dem Untermieter - sowie
die Berithrung mit der Hauptleistung fiir die WE-Ge-
meinschaft vorhersehbar war, sind diese Vorausset-
zungen mE zu bejahen. Dagegen spricht auch nicht
die beschworene Gefahr einer uniibersehbaren Haf-
tungsausweitung durch das Rechtsinstitut des Vertrags
mit Schutzwirkung zugunsten Dritter (so OGH 2 Ob
70/12a ZVR 2013/202 [Kathrein]: Verletzung eines
Patienten einer Arztpraxis auf dem Weg zu dieser
durch unzureichende Schneerdumung). Vielmehr soll
die Gehilfenzurechnung im Schadenersatzrecht nicht
davon abhingig sein, ob bei Anmietung einer Woh-
nung das Haus einem ,Hausherrn“ gehért und oder
das ,Hauseigentum® in WE aufgespalten ist. Der
OGH hat damit durchaus angedeutet, was er bei ent-
sprechendem Vorbringen zu priifen - und woméglich
auch zu bejahen - gehabt hitte.

5. Beildufig erwdhnt der OGH, dass die Kl nicht die
Hausverwalterin geklagt habe. War es nach dem zwei-
ten verlorenen Prozess noch immer die falsche Bekl?
ME ist das zu verneinen, muss sich doch die WE-Ge-
meinschaft das Verhalten der Hausverwalterin als Re-
prasentantin zurechnen lassen. Ist die Ersatzpflicht
der WE-Gemeinschaft nicht gegeben, wire auch die
der Hausverwalterin zu verneinen gewesen. So weit,
so trostlich fiir die Kl oder deren Anwalt.

6. Schlussendlich bleibt zu priifen, ab wann die
Schwelle der Zurechnung als Reprisentanten erreicht
ist. In concreto wurde das bei der Hausbesorgerin ver-
neint. Dass mit dieser ein Dienstverhiltnis begriindet
worden ist, war noch kein K.o.-Kriterium. Als aus-
schlaggebend wurde aber angesehen, dass die Verwalte-
rin die Modalititen der Schneeriumung einmal mit
dem Hausbesorgerpaar besprochen hatte und die Ver-
walterin ein Weisungs- und Kontrollrecht hatte, von
dem sie freilich in der Folge nicht Gebrauch gemacht
hatte, weil es keine Beschwerden gab. Mag sein, dass
man das Rollenbild des Hausbesorgers nicht idealty-
pisch mit einer Leitungsperson im Unternehmen
gleichsetzt; eine — von den Tatgerichten indes bejahte
- Reprisentanteneigenschaft liee sich indes mE
durchaus damit begriinden, dass faktisch die Hausbe-
sorger sehr wohl ,frei schalten und walten“ konnten.
Und je Kleiner eine Einheit ist, umso eher geht es um
einen Bereich, den man selbst erledigt, ohne Tatigkeiten
zu delegieren.

7. Abschlielend noch ein priventiver Hinweis: Die
Kl hatte die schon in der Vergangenheit wahrgenom-
mene unzureichende Streuung den Hausbesorgern per-
sonlich mitgeteilt. Das half in concreto nicht weiter.
Wiren solche Beschwerden an die Verwalterin ergan-
gen, wire der konkrete Prozess bei deren Untitigkeit
womoglich gegenteilig ausgegangen.

Christian Huber,
RWTH Aachen
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