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.. Gegen Abend erreichte es ein armseliges kleines 
Bauernhaus. Das war so windschief, daß es selbst 
nicht wußte, nach welcher Seite es fallen sollte, des-
halb blieb es stehen." 

Hans Christian Andersen 
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§ 1 Einleitung 

Eine Untersuchung der ausdrücklich geregelten Verantwortlichkeit für 
Gebäude und andere Bauwerke sowie ihrer Stellung im heutigen bürger-
lich-rechtlichen Haftungsgefüge ist in mehrfacher Hinsicht von Interesse. 
Zunächst einmal datieren die sich mit diesem Thema befassenden Arbeiten 
monographischer Art trotz der Tatsache, daß der Normenkomplex der 
§§ 836--838 BGB bereits seit Inkrafttreten des Bürgerlichen Gesetzbuches 
Geltung besitzt und seither umfangreiche technische und städtebauliche 
Entwicklungen zu verzeichnen sind, vornehmlich aus der Zeit des begin-
nenden 20. Jahrhunderts und tragen diesem Fortschritt sowie der daraus 
resultierenden Urteilspraxis folglich nicht Rechnungi. 

Dariiberhinaus darf die praktische Bedeutung des Deliktstatbestandes 
nicht unterschätzt werden. Bei den "Bauwerken im klassischen Sinne", den 
Wohngebäuden, ist ein Anstieg der potentiellen Haftungsobjekte auf bun-
desweit knapp 16 Mio. zu verzeichnen2• Erfaßt sind dabei nur Gebäude mit 
Wohnraum und bewohnte Unterkünfte; hinzu kommen jedoch noch die 
reinen Büro- und Fabrikbauten. Auch die sonstigen mit einem Grundstück 
verbundenen Werke i. S. d. § 836 I 1 BGB sind in dieser Zählung aufgrund 
ihrer Vielfalt notwendigerweise nicht enthalten. Dem Umfang der Haftungs-
quellen sind mithin keine statistisch auszulotenden Grenzen gesetzt. Infol-
gedessen findet sich - gerade in der neueren Rechtsprechung - eine Viel-
zahl von Entscheidungen, welche sich mit der Gebäude- und Werkhaftung 
beschäftigen. Deren inhaltliche Spannbreite ist erheblich: Eine Haftung kam 
etwa für den Schulfall3 von herunterfallenden Teilen der Dachabdeckung 

1 Die Werke von Laue und Delius wurden bereits vor Inkrafttreten des BGB ge-
schrieben, die von Katzschner, Kaulfers, Hagedorn, Lotze, und Wolterhoff entstan-
den noch vor 1930. Die kürzlich erschienene Arbeit von Mull beleuchtet die Gebäu-
dehaftung unter vorwiegend rechtshistorischen Aspekten. Es wird dort allerdings zu 
Recht darauf hingewiesen, daß die Rechtsprechung des BGH in vielen Punkten auf 
der des Reichsgerichts aufbaut: Mull, S. 14f. u. S. 165. 

2 Quelle: Wirtschaft und Statistik 1997, S. 92, Tabelle 1. Die Zahl ergibt sich aus 
der Gebäude- und Wohnungsstichprobe in den alten Bundesländern von 1993 
(13.149.800) sowie der Gebäude- und Wohnungszählung von 1995 in den neuen 
Bundesländern (2.603.409). 1968 betrug die Zahl in den alten Bundesländern noch 
9,1 Mio., 1987 bereits 12,3 Mio. (Quelle: Wirtschaft und Statistik 1989, S. 483, Ta-
belle 1). 

3 Schon im römischen Recht wurde dies relevant, Ulpian Dig. 39, 2, 24, 4 u. 9, 
2,5,2. 
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eines Gebäudes4, einen einstürzenden CarportS bis hin zu defekten Dusch-
kabinen6 und instabilen Grabsteinen in Betracht7• 

Schließlich haben die §§ 836ff. BGB nicht unwesentlich zur Entwicklung 
der Verkehrs(sicherungs)pflichten beigetragen8, woraus sich mittlerweile 
freilich die Frage nach der Bedeutung und - rechtspolitisch - sogar der 
Berechtigung des Spezialtatbestandes in diesem durch Literatur und Recht-
sprechung umfassend ausgestalteten System ergibt. 

Bei der im Verlauf der Arbeit vorzunehmenden Auslegung der Tatbe-
standsmerkmale der §§ 836-838 BGB wird sich zeigen, daß die Haftung 
für Gebäude, namentlich bei der Frage des Haftungspflichtigen sowie den 
die Haftung auslösenden Gegenständen und Ereignissen, nach wie vor Pro-
bleme aufwirft. Diese Probleme sind durchaus nicht neu, sondern haben 
bereits in den Rechtsordnungen vergangener Jahrhunderte eine unterschied-
liche Lösung erfahren. Daher wird zu Beginn ein rechtshistorischer Abriß 
unter besonderer Berücksichtigung des römischen Rechtes gegeben. Ergän-
zung findet dieser rechtsgeschichtliche Abschnitt durch einen Einblick in 
die gegenwärtigen Regelungen anderer europäischer Staaten. Ziel des histo-
rischen und rechtsvergleichenden Überblicks soll es dabei sein, Anregungen 
und Erträge für die sich anschließende Darstellung der Anspruchsvorausset-
zungen im heutigen deutschen Recht zu gewinnen. Von Belang ist in 
diesem Zusammenhang auch der Aspekt der Versicherbarkeit des Risikos, 
dem nicht selten haftungsrechtliche Relevanz zugemessen wird. 

Um die bereits angedeutete Bestimmung des Stellenwertes im modemen 
Haftungssystem zu ermöglichen, erfolgt schließlich eine Untersuchung des 
§ 836 BGB in seiner Eigenschaft als besonderer und gesetzlich geregelter 
Fall der allgemeinen Verkehrssicherungspflichten9 im Verhältnis zu § 823 I 
BGB, wobei der Schwerpunkt auf beweisrechtlichen Erwägungen ruht. Ein-
blick soll ebenfalls in den Bereich der aus § 823 I BGB hergeleiteten Pro-
duzentenhaftung genommen werden, bei der zur Entlastung des Geschädig-

• BGH NJW 1993, S. 1782 = LM § 836 BGB Nr. 24 sowie das daraufhin erneut 
ergangene Urteil des OLG Düsseldorf MDR 1996, S. 470; ferner LG Ansbach 
NJW-RR 1996, S. 278 (Schädigung durch von einer Kirche herabgefallene Dachzie-
gel). Siehe auch § 347 I des ZGB der ehemaligen DDR, welches diesen Fall aus-
drücklich in seinen Gesetzeswortlaut aufgenommen hat. 

s OLG Hamm, NJW-RR 1995, S. 1230. 
6 BGH NJW 1985, S. 2588 = LM § 836 BGB Nr. 21. 
7 BGH NJW 1977, S. 1392 = LM § 837 BGB Nr. 2; BGH NJW 1971, S. 2308 = 

LM § 837 BGB Nr. 1. 
8 Grundlegend hierzu RGZ 52, 373 (377). Kritisch Frölich, Gruchot Bd. 57, 

S. 100ff.; auch v. Bar, Verkehrspflichten, S. 19. 
9 BGHZ 55, 229 (235); BGHZ 58, 149 (156); BGH NJW 1985, S. 1076 = LM 

§ 836 BGB Nr. 20; BGH NJW-RR 1988, S. 853 (854) = LM § 836 BGB Nr. 22; 
BGH WM 1990, S. 1878 (1880) = LM § 838 BGB Nr. 5. 
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ten eine Übertragung der Beweislastverteilung des § 836 I 2 BGB stattge-
funden hat lO und die in ihrer Weiterentwicklung durch die Rechtsprechung 
nach wie vor Zweifel an der selbständigen Bedeutung der inzwischen 
geschaffenen spezialgesetzlichen Regelungen des Produkthaftungsgesetzes 
aufgibt. 

10 Grundlegend BGHZ 51, 91ff. "Hühnerpest-Urteil". 
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