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Obligationenrecht
Droit des obligations

Obligationenrecht - Werkeigentiimerhaftung - KGE (l. Zivilrecht-
liche Abteilung) vom 29. Mai 2017, A.c.B. & C.-TCV C1 16 36

Werkeigentimerhaftung

- Werkeigentumerhaftung (E. 3): Haftpflichtiger im Sinne von Art. 58 Abs. 1 OR ist in
aller Regel der Grundeigentimer. Bei Sondertatbestdnden, namentlich wenn ein
Dritter ein Werk nach seinem Ermessen erstellt und nutzt, haftet ausnahmsweise der
tatsachliche Ersteller und Nutzer anstelle des formellen, im Grundbuch eingetrage-
nen Eigentimers. Wurde eine Mauer im alleinigen Interesse einer Parzelle errichtet,
S0 erscheint es gerechtfertigt, deren jeweiligen Eigentimer die Kosten des Unterhalts
und folglich auch die (finanziellen) Folgen eines Mauereinsturzes tragen zu lassen
(E. 3.1.3).

- In casu ist auch eine Deliktshaftung nach Art. 41 OR zu verneinen (E. 3.2).

Responsabilité du propriétaire d’'immeuble

- Responsabilité du propriétaire d'immeuble (consid. 3) ; le responsable au sens de
lart. 58 al. 1 CO est en regle générale le propriétaire. Dans certains cas particuliers,
notamment lors qu’un tiers construit et utilise un ouvrage a sa discrétion, ce dernier
est exceptionnellement responsable en tant qu’utilisateur effectif en lieu et place du
propriétaire inscrit au registre foncier. Si un mur a été érigé dans l'unique intérét
d’'une parcelle, il parait justifié d’en faire supporter les colts d’entretien au proprié-
taire de celle-ci et, partant, également les conséquences (financiéres) de I'écroule-
ment du mur (consid. 3.1.1).

- EnTl'espéce, I'acte illicite au sens 'art. 41 CO n’a pas été retenu (consid. 3.2).

Aus den Erwagungen

2.1 Die Parteien sind Eigentimer zweier Nachbarsparzellen in X., der
Berufungsklager A. der Nr. xxx, Plan Nr. 12, mit dem Chalet ,H.“ die
Berufungsbeklagten B. und C. der in Hanglage nérdlich angrenzenden
Nr. yyy, Plan Nr. 12, mit dem Chalet ,J.“. Auf der Parzelle Nr. xxx
verlauft westlich des Chalets ,H.“ eine Mauer, welche auf der Nordsei-
te in eine bis zu 4.5 m hohe Stiutzmauer Ubergeht, deren westlicher
Teil auf der Parzelle Nr. xxx, deren Mittelstiick auf der Parzelle Nr. yyy
und deren dstlicher Teil auf der Parzellengrenze bzw. auf der Parzelle
Nr. yyy steht (...). Im Grundbuch sind keine Dienstbarkeiten eingetra-
gen. Im Fruhjahr 2012 (Woche 11) kippte die Stitzmauer talwarts um
und beschadigte das Chalet ,H.".
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(...)

3. Der Berufungsklager begrindet seine Forderung gegentber den
Berufungsbeklagten primar gestiutzt auf die Werkeigenttimerhaftung,
subsidiar auf die Haftung aus unerlaubter Handlung.

3.1 Gemass Art. 58 Abs. 1 OR hat der Eigentimer eines Gebaudes
oder eines anderen Werkes den Schaden zu ersetzen, den diese
infolge von fehlerhafter Anlage oder Herstellung oder von mangelhaf-
ter Unterhaltung verursachen.

3.1.1 Das Bezirksgericht hat in E. 2.1 die allgemeinen Haftungs-
voraussetzungen nach dieser Gesetzesbestimmung korrekt dargelegt.
Dabei fihrte es aus, dass in der Regel zwar der Grundeigentiimer
hafte, der haftende Werkeigentiimer brauche aber nicht in jedem Fall
identisch zu sein mit dem Grundeigenttiimer. Ausnahmen kénnten sich
schon aus sachenrechtlichen Bestimmungen, insbesondere aus
Art. 674-677 ZGB ergeben. Eigentimer eines anderen Werkes im
Sinne von Art. 58 Abs. 1 OR kodnne selbst sein, wer es auf einem
anderen Grundstick erstelle, an dem er Uberhaupt kein dingliches
Recht habe. Weiter zitierte es die bundesgerichtliche Rechtsprechung
zu Strassen und Wegen (BGE 102 Il 344; 100 Il 137; 91 1l 283 ff., 59
I 176; 51 Il 209), wonach haftpflichtig sei, wer die Anlage als Ganzes
erstellt habe, sie benitze und tatsachlich Uber sie verflige, folglich
auch fur ihren Unterhalt zu sorgen habe und die erforderlichen Mass-
nahmen treffen konne, weshalb fir Anlage- und Unterhaltsmangel des
Weges nicht der Grundeigentiimer, sondern der regelmassig aus
einer Dienstbarkeit Berechtigte einzustehen habe. In E. 2.2 erwog es
im Wesentlichen, die Mauer sei im Rahmen und zwecks Realisierung
des Chalets ,H.” erstellt worden, ihre primare Zweckbestimmung habe
darin bestanden, dieses Chalet wie bestehend auf der Parzelle bauen
zu kénnen, durch den Bau eines Teiles der Mauer auf der Nach-
barsparzelle Nr. yyy sei dem jeweilige Eigentiimer der Parzelle Nr. xxx
eine einem Dienstbarkeitsberechtigten &hnliche Stellung zuge-
kommen, auch wenn die sachenrechtliche Situation mangels eines im
Grundbuch eingetragenen Uberbaurechts nicht geklart sei, woraus zu
folgern sei, dass auch der Eigentimer des Chalets ,H.“ fur den
Unterhalt der fraglichen Mauer zu sorgen und die erforderlichen Mass-
nahmen zu treffen hat(te), weshalb die Beklagten nicht als Grund-
eigentiimer im Sinne von Art. 58 OR angesehen werden konnten.
Demzufolge wies das Bezirksgericht die Klage ab.
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3.1.2 Der Berufungsklager fuhrt aus, strittig sei einzig, wer als
Werkeigentiimer gelte. Dabei verkenne die Vorinstanz, dass das Bun-
desgericht seine Rechtsprechung in BGE 121 1l 448 relativiert habe,
indem es klargestellt habe, dass Werkeigentimer im Sinne von Art. 58
OR grundsatzlich der sachenrechtliche Eigentimer und der Sonder-
tatbestand der Haftung des Gemeinwesens fir o6ffentliche Strassen
und Wege eingegrenzt sei. Anderseits, so der Berufungsklager, sei
die bundesgerichtliche Rechtsprechung nicht mit dem vorliegenden
Fall vergleichbar, da er an der umgekippten Mauer nicht dienstbar-
keitsberechtigt gewesen sei. Flr eine Extratabularersitzung habe es
ihm und dem vorherigen Eigentimer am Ersitzungswillen gefehilt.
Vorliegend entscheidend sei nicht die Zweckbestimmung der Mauer,
sondern das sachenrechtliche Akzessionsprinzip. Allenfalls stelle sich
noch die Frage, ob Art. 142 ff. EGZGB zur Anwendung gelangten.

3.1.3 Haftpflichtiger im Sinne von Art. 58 Abs. 1 OR ist in aller Regel
der Grundeigentimer. Ausgehend von der vorstehend zitierten bun-
desgerichtlichen Rechtsprechung beftirwortet die Lehre bei Sondertat-
bestanden, namentlich wenn ein Dritter ein Werk nach seinem Ermes-
sen erstellt und nutzt, ausnahmsweise eine Haftung des tatsachlichen
Erstellers und Nutzers anstelle des formellen, im Grundbuch eingetra-
genen Eigentimers (Brehm, Berner Kommentar, 4. A., N. 5 und 9 ff.
zu Art. 58 OR; Kessler, Basler Kommentar, N. 10 zu Art. 58 OR). Das
Bundesgericht hat ebenfalls erkannt, dass sich die Grenzen der
Werkmangelhaftung nicht notwendigerweise mit den Grenzen des
sachenrechtlichen Eigentums decken (vgl. BGE 130 Il 736 E. 1.2
S. 740 mit Hinweisen). Ausnahmen vom Prinzip der Haftung des
Grundeigentiimers sind zwar nur mit Zurtckhaltung anzunehmen
(BGE 123 [Il 306 S. 309), beispielsweise wenn das Werk sich haft-
pflichtrechtlich nicht im Verantwortungsbereich des Eigentiimers befin-
det (BGE 121 Il 448 E. 3c S. 452 f.; Bundesgerichtsurteil 4A_244/2010
vom 12. Juli 2010 E. 1.1).

Wie vorstehend sachverhaltsmassig festgestellt wurde (vgl. E. 2.4),
wurde die strittige Mauer vom damaligen Eigentimer der Parzelle
Nr. xxx erstellt, um sein Bauvorhaben auf diesem Grundstick Uber-
haupt ausfiihren zu konnen. Der Bau der Stltzmauer wurde notwen-
dig, weil der damalige Eigentumer das Chalet ,H.“ sehr nahe an die
Nordgrenze setzte, daflir den Hang abgrub und deshalb die Boschung
zur nordlichen Nachbarparzelle absichern musste. Die Stitzmauer
dient(e) damit ausschliesslich der Uberbaubarkeit bzw. der Uber-
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bauung der Parzelle Nr. xxx. Wurde die Mauer somit im alleinigen
Interesse dieser Parzelle errichtet, so erscheint es gerechtfertigt,
deren jeweiligen Eigentimer die Kosten des Unterhalts und folglich
auch die (finanziellen) Folgen eines Mauereinsturzes tragen zu
lassen. Es kommt hinzu, dass der damalige Eigentimer des Grund-
stiicks Nr. xxx die Mauer in offensichtlicher Verletzung der Eigentums-
rechte des nordlichen Nachbarn zum Teil auf dessen Grund und
Boden erbaut hat. Laut Gesetz hatte er diese Mauer auf der Parzelle
Nr. xxx errichten mussen; bei einem rechtmassigen Handeln stiinde
die Mauer also auf dem Boden des Berufungsklagers, womit einer
Klage aus Werkeigentiimerhaftung zum vornherein jede Grundlage
entzogen ware. Es ware nun hdchst unbillig (Art. 2 Abs. 2 ZGB), die
damalige Rechtsverletzung noch zu honorieren, und die Berufungs-
beklagten, welche ebenso wie ihre Rechtsvorganger am Mauerbau in
keiner Weise beteiligt waren, dazu nie ihre Zustimmung erteilt haben
und Uber die Lage der Mauer teils auf ihrem Grundeigentum wahrend
Jahren nicht im Bilde waren, fir den durch den Mauereinsturz verur-
sachten Schaden am Chalet ,H.“ haften zu lassen. Vielmehr hat der
Eigentimer dieser Parzelle, zu deren Nutzen die Mauer erstellt wurde,
dafir in sinngemasser Anwendung der zitierten Rechtsprechung
(selbst) einzustehen. Klage und Berufung sind in diesem Punkt
deshalb abzuweisen.

Zu erganzen ist, dass auf der Nordseite zum Chalet ,H.“ nicht mehrere
Stutzmauern standen; vielmehr zog sich die Mauer von der Westseite
dieses Ferienhauses weiter Uber die Nordseite dahin, ohne dass
diese unterteilt gewesen ware. Es handelt sich hierbei folglich um ein
einziges Bauwerk, welches zum Teil auf der Parzelle Nr. xxx und zum
Teil auf der Parzelle Nr. yyy steht. Der Berufungsklager wéare damit
ebenfalls sachenrechtlicher Eigentimer der Stltzmauer, laut Art. 646
Abs. 1 ZGB und 143 Abs. 2 OR wohl Miteigentiimer. Er ware damit
gleichermassen Subjekt der Werkeigentumerhaftung (vgl. Brehm,
a.a.0., N. 17 ff. zu Art. 58 OR). Diese Stellung spricht zusammen mit
der einseitigen Zweckbestimmung der Mauer zu Gunsten der Nr. xxx
noch vermehrt daftr, allein den Grundeigentiimer dieser Parzelle fir
den Schaden einstehen zu lassen.

Ausserdem muss sich der Berufungsklager vorhalten lassen, dass er
vor dem Kauf durch die Verkauferschaft auf die Sanierungsproble-
matik (Sanierungsbedarf der Mauer; Weigerung der Nachbarn, sich an
den Kosten zu beteiligen) hingewiesen und dass ihm die Schatzung
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der Sanierungskosten ausgehandigt worden war. Exakt wegen der
Problematik der Stlitzmauer wurde ihm ein Preisnachlass gewahrt. Im
Wissen um das Ungeniigen der Mauer hatte er daher die notwen-
digen Sicherungsmassnahmen durchfilhren kénnen und missen,
zumal er solche von den Nachbarn aufgrund deren ablehnenden Hal-
tung nicht erwarten durfte. Diese hat er dazu offenbar nicht einmal
angehalten. Die Verantwortung daftir, dass der Mauereinsturz nicht
durch bauliche Massnahmen verhindert wurde, liegt damit letztlich bei
ihm. Hat er damit aber den von ihm erlittenen Schaden seinen eige-
nen Versaumnissen zuzuschreiben, so hat er dafur auch selber einzu-
stehen (vgl. Brehm, a.a.O., N. 102 ff., 111, 113a und 144 zu Art. 58
OR). Klage und Berufung sind auch aus diesem Grund abzuweisen.

3.1.4 Der Berufungsklager begriindet in seiner Berufungsschrift nicht
naher, weshalb die Art. 142 ff. EGZGB anwendbar sein und zu einer
Haftung der Berufungsbeklagten fiihren sollten. Mangels gentigender
Begrindung ist daher darauf nicht einzutreten. Ohnehin ergébe sich
aus diesen kantonalen Gesetzesbestimmungen zum Mittelmauer-
recht rechtlich keine andere Beurteilung.

3.2 Das Bezirksgericht erwog in E. 3, der Klager habe es in Bezug
auf die subsidiar geltend gemachte Deliktshaftung nach Art. 41 OR
unterlassen, haftungsbegrindende Tatsachenbehauptungen flr eine
Fahrlassigkeitshaftung (nur eine solche koénne vorliegend in Frage
kommen) vorzubringen. Mithin sei nicht ersichtlich, auf welches Ver-
halten von M. (Mutter der Beklagten) bzw. deren Rechtsnachfolger ein
entsprechender Fahrlassigkeitstatbestand abgestitzt werden koénnte.
Mit diesen Ausflihrungen setzt sich der Berufungsklager nicht gehorig
auseinander, wenn er bezlglich Schadenereignis und des daraus
resultierenden Sachschadens auf seine Tatsachenbehauptungen
Nr. 10-20, 34-39 und 82-93 verweist, weil er so gerade kein haftungs-
begriindendes fahrlassiges Verhalten der von ihm Belangten nennt;
mit der rechtlichen Erwagung der Vorinstanz, nur eine Fahrlassig-
keitshaftung komme in Frage, befasst er sich Uberhaupt nicht. Die
Berufung ist somit in diesem Punkt nicht gehdrig begrtindet, weshalb
insoweit nicht auf sie einzutreten ist. Selbst wenn im Berufungsver-
fahren ein blosser Verweis auf Ausflihrungen in friheren Rechts-
schriften genugte, wirde dies am Ergebnis nichts andern. Denn die
fehlende Drainage, welche ein geordnetes Abfliessen samtlichen
Wassers ermoglicht hatte, und die ungenltgende Fundation der Sttitz-
mauer betreffen Konstruktionsmangel, welche gegebenenfalls K.
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(Erbauer und Verkéaufer der Chalets) als Ersteigentimer der Parzelle
Nr. xxx und Erbauer der Stlitzmauer - und folglich die spateren Grund-
eigentimer dieses Grundstlickes als dessen Rechtsnachfolger, also
heute der Berufungsklager - zu verantworten hat; eine Mitverantwor-
tung der Berufungsbeklagten wurde seitens des Berufungsklagers
nicht dargetan, insbesondere hat er kein fir den Mauereinsturz kausa-
les Tun oder Unterlassen behauptet, und ist im Sinne von vorste-
hender E. 3.1.3 auch nicht gegeben.

Aber sogar dann, wenn die Berufungsbeklagte entgegen den vorste-
henden Ausfiihrungen eine Mitverantwortung treffen wirde, waren
Klage und Berufung abzuweisen. Denn der Richter bemisst den Scha-
denersatz aus unerlaubter Handlung, ausgehend von der bewiesenen
Schadenssumme, nach den Umstanden und der Griosse des Ver-
schuldens (Art. 43 Abs. 1 OR) und unter Berlcksichtigung allfalliger
Herabsetzungsgrinde im Sinne von Art. 44 OR. Auf Seiten des
Schadigers vermag ein leichtes Verschulden eine Kirzung des vollen
Ersatzes zu rechtfertigen (vgl. BGE 111 Il 164 E. 1b; Brehm, a.a.O.,
N. 32 ff. zu Art. 43 OR). Nach Art. 44 Abs. 1 OR kann der Richter die
Ersatzpflicht ermassigen oder génzlich von ihr entbinden, wenn der
Geschéadigte in die schadigende Handlung eingewilligt hat, oder wenn
Umstande, fur die er einzustehen hat, auf die Entstehung oder Ver-
schlimmerung des Schadens eingewirkt oder die Stellung des Ersatz-
pflichtigen sonst erschwert haben. Ein gewichtiger Herabsetzungs-
faktor ist das Mitverschulden des Geschadigten (BGE 127 1l 453
E. 8). Bei gleichwertigem Verschulden von Schadenverursacher und
Geschadigtem durfte Letzterer etwa die Halfte seines Schadens
ersetzt erhalten. Wiegt das Mitverschulden des Geschéadigten
schwerer als dasjenige des Schadigers, so reduziert sich i.d.R. die
Schadenersatzpflicht unter 50% (Brehm, a.a.O., N. 20 zu Art. 44 OR
mit Hinweis auf Lehre und Rechtsprechung). In casu hat die Mutter
der Berufungsbeklagten aus nachvollziehbaren Griinden nicht Hand
zu einer gemeinsamen Sanierung der Mauer geboten. Dass die Beru-
fungsbeklagten Uber diese Streitigkeit informiert waren, ist nicht
bewiesen, letztlich indes nicht entscheidend, weil auch sie sich einer
Kostenbeteiligung mit guten Grinden widersetzen durften. Der Beru-
fungsklager wurde seinerseits vor dem Kauf der Parzelle Nr. xxx von
den Verkaufern offen Uber Sanierungsbedarf bzw. -kosten und Uber
die ablehnende Haltung der Nachbarin zur gewlnschten Kostenbe-
teiligung informiert (vgl. E. 2.5). Er wusste daher um die Notwendigkeit
der Mauersanierung. Wer nun aber im Wissen, dass eine Stltzmauer
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saniert werden muss, sich einerseits eine Kaufpreisreduktion aushan-
delt, es anderseits jedoch einfach angehen lasst, ohne die dringend
notwendigen Sanierungsmassnahmen zu veranlassen, so dass es
schliesslich zum Mauereinsturz kommt, den trifft fir den dadurch
bewirkten Schaden die Hauptschuld, welche ein eventuelles Mitver-
schulden Dritter zum vornherein ausschliesst. Nicht glaubhaft und
ohnehin unwesentlich ist der Einwand des Berufungsklagers, er habe
den auf seinem Boden stehenden Teil der Mauer verstarkt. Denn bei
einer unklaren Rechtslage in Bezug auf die Verpflichtung der Beru-
fungsklager an der Beteiligung an den Kosten der Sanierung hatte er
Sofortmassnahmen flr das gesamte Mauerwerk in Auftrag geben und
die Rechtsfrage der Kostenbeteiligung der Nachbarn danach gericht-
lich klaren lassen mussen. Vorliegend ist jedoch nicht einmal belegt,
dass der Berufungsklager Gberhaupt Sanierungsmassnahmen geplant
und die Berufungsklager in diesem Zusammenhang kontaktiert hatte.
Hat er aber die Stlitzmauer einfach einstiirzen lassen, so kann er die
Berufungsklager fir den ihm daraus erwachsenen Schaden nicht aus
Deliktshaftung belangen.



