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Plan héatte realisieren konnen. Sein Nach-
folger hatte den Ehrgeiz, einen neuen Plan
vorzuschlagen. Der soziale Wohnhausbau
stiitzte sich bisher vor allem auf Wohn-
bauten, die vom «Office d’Habitations a
Loyer Modéré» (HLM) erstellt werden.Aber
in der Wohnungsvermittlungsstelle der
HLM in Paris haben sich 101 000 Personen
flir eine Wohnung vormerken lassen, und
bestenfalls werden 3000 unter ihnen eine
Wohnung zugeteilt bekommen, weil die
Mittel, die der Staat dieser Organisation
zur Verfigung stellt, viel zu klein sind.

Man darf in diesem Zusammenhang nicht
vergessen, daB in Frankreich bisher nur
in Ausnahmefallen Mietwohnungen ge-
baut wurden. Die Wohnungen werden in
Frankreich verkauft; der Wohnungsinha-
ber wird Mitbesitzer des Hauses, in dem
er wohnt.

Der Preis einer Wohnung erreicht in Paris
phantastische Summen. In einem Pariser
Vorort wird fiir eine Zweizimmerwohnung
mit Kiiche und Bad etwa 5 Millionen Frs.
gefordert, wobei die staatliche Kredit-
organisation «Crédit foncier» in bestimm-
ten Fallen (vor allem dann, wenn es sich
um billige Wohnbauten handelt, die nach
bestimmten vorgeschriebenen Normen er-
stellt werden) Kredite fiir 20 Jahre zu etwa
6% in der Hohe von 60 bis 70 % des Kauf-
betrages gewéahrt. Aber die Zahl jener
Wohnungssuchenden, die sich eine Woh-
nung kaufen kénnen, ist sehr klein...

Da aber der Staat nicht die notwendigen
Mittel zu einer wirksamen Forderung des
Wohnhausbaues zur Verfliigung hat, will
man nun das Privatkapital zur Finanzie-
rung des Baues von Mietwohnungen her-
anziehen, wobei der Staat Wert und Ver-
zinsung der in Wohnungsneubauten in-
vestierten Betrage auf bestimmte Zeit ga-
rantiert. Die von den zustandigen Stellen
gewdhlte Form dieser neuen Baugesell-
schaften sind Aktiengesellschaften, die
auf Grund freier Vereinbarungen zwi-
schen den Besitzern brachliegender Ka-
pitalien ausschlieBlich zum Zweck des
Baues von Mietwohnungen geschaffen
werden sollen. Fiir diese neuen Wohnun-
gen soll ein Mietzins von etwa 20 000 Frs.
pro Monat verlangt werden, wobei ange-
nommen wird, daB die Miete 15 bis 20%
des Monatseinkommens des betreffenden
Mieters absorbieren wird. Die Behdrden
wollen noch einen Schritt weiter gehen,
um dem Privatkapital die Investierung im
Wohnhausbau rentabler zu machen. Der
Staat ist bereit, eine Mietegarantie zu
tibernehmen. Sollte es sich aus verschie-
denen Grinden erweisen, daB der Miet-
preisstop auch auf diese Kategorie von
Wohnhausbauten ausgedehnt werden
muB, dann wiirde der Staat den Mietaus-
fall gegentiber den Hauseigentimern zu
seinen Lasten Gbernehmen. Das sind nun
Garantien, die dem bedeutenden franzdsi-
schen Sparkapital auBerordentlich inter-
essant erscheinen muBten. Aber vor In-
vestitionen im Wohnhausbau hatte man
auf dem franzosischen Kapitalmarkt bis-
her eine betonte Abneigung. Bei den zahl-
reichen Regierungswechseln in der vierten
Republik und den unstabilen Wahrungs-
verhéaltnissen erschien dem Kapital die In-
vestierung im Wohnbau mit zu groBen Ri-
siken verbunden. Um diese Abneigung
besser zu tberwinden, tragt man sich in
zustandigen Kreisen mit dem Gedanken,
den zu grindenden Immobiliengesell-
schaften Fiskalvergiinstigungen zu ge-
wahren, so eine Befreiung von der Ge-
sellschaftssteuer wéahrend 25 Jahren. Fer-
ner soll zugunsten der Aktionare dieser
Gesellschaften auf jede Erhebung der Ein-
kommenssteuer fir die nachsten 25 Jahre
verzichtet werden. Die zu bildenden Ak-
tiengesellschaften missen indessen je-
weils Uber ein Mindestkapital von einer
Milliarde Francs verfligen.

Es ist vorderhand ungewi3, in welchem
AusmaB diese neuen Pléne in den kom-
menden zwei Jahren ein produktives Er-
gebnis haben werden. Jedenfalls muB in
diesem Zusammenhang darauf verwiesen
werden, daBB der Durchschnittslohn eines
Pariser Facharbeiters 35000 Francs im
Monat betragt und daB3 daher Mieten von
20 000 Francs im Monat fiir die groBe
Masse der Wohnungssuchenden keine
Losung darstellen kdnnen. J.H.

Baurecht

Haftung des Architekten

Ein Unternehmer V. in Zug beauftragte
ein dortiges Architekturbiiro M., ihm die
Pléane fur ein zu erstellendes Zweifamilien-
haus mit je einer Vierzimmerwohnung
auszufertigen und die Bauleitung zu
tibernehmen. Alle Arbeiten waren laut
SIA-Normen auszufiihren. Als Heizung
wurden drei Warmluftdéfen, jedoch ohne
die zuerst in Aussicht genommenen
Warmluftkanale, aufgestellt. Das Haus
konnte im Oktober 1952 bezogen werden.
Schon im Winter 1952/53 und in erh6htem
MaBe im Winter 1953/54 wurden die zwei
Wohnungen feucht, da die Heizanlagen
nicht genligten. Auf Vorschlag eines
beigezogenen Heizungsfachmannes wur-
de von der Heiznische aus ein Warmluft-
kanal durch drei Zimmer und das Bad-
zimmer gefiihrt. Die Zimmertiiren der Erd-
geschoBwohnung wurden mit Luftjalou-
sien versehen.

Wegen mangelhaften Entwurfes und
Ausfiihrung des Baues durch das Archi-
tekturbiiro M. belangte V. dieses ge-
richtlich fir den ihm entstandenen Scha-
den (Renovationsarbeiten, Mietzinsausfall
und Minderwert der Liegenschaft) von
etwa 10 000 Franken, wurde indessen von
der ersten Instanz abgewiesen. Das Ober-
gericht des Kantons Zug hingegen ver-
urteilte die Architekten M. zur Bezahlung
von rund 9000 Franken an den Klager V.
(wovon 3600 Franken als Ersatz fiirMinder-
wert der Liegenschaft und den Rest als
Renovationskostenersatz). Hiegegen leg-
ten die Beklagten beim Bundesgericht Be-
rufung ein, die teilweise gutgeheien und
die Sache zu neuer Entscheidung an die
Vorinstanz zuriickgewiesen wurde.

Die Beklagten wollten dem Klager fur die
durch das Ungenligen der Heizanlagen
verursachten Feuchtigkeitsschaden nicht
Ersatz leisten, weil sie die ihnen nach
Vertrag obliegenden Pflichten gewissen-
haft erfiillt hatten. Es konnte in erster Linie
dahingestellt bleiben, ob die SIA-Normen
hier zum Vertragsinhalt geworden seien,
weil die Beklagten sowieso nicht getan
hatten, was sie zur gewissenhaften Erfil-
lung des erhaltenen Auftrages (Sorgfalts-
pflichten laut Art. 398 in Verbindung mit
Art. 328 Obligationenrecht) hatten tun
sollen. Das Ungentigen der Heizungen,
auf das die Feuchtigkeit der Wohnungen
zuriickzufiihren ist, hat seine Ursachen in
baulichen Anordnungen. Eine solche lag
speziell darin, daB der Grundri3 der Woh-
nungen und die Art der Heizanlage
(Warmluftheizung) nicht vollkommen auf-
einander abgestimmt waren. Es liegt ein
baulicher Fehlgriff vor, wenn Architekt
und Heizungsfachmann nicht dafiir sor-
gen, daB GrundriB und Heizung mitein-
ander Ubereinstimmen. Welcher von bei-
den auf die Arbeit des andern Riicksicht
zu nehmen hat, ist eine Frage des Ver-
schuldens.

Unter dem Gesichtspunkt des Verschul-
dens aber hélt die Ansicht des Klagers
stand, wonach diese Riicksichtspflicht
den Architekten trifft. Es ist freilich iblich,
daB sich der Architekt darauf beschrankt,
dem Unternehmer des Heizungsfaches
die Bauplane zu unterbreiten und die ge-
wiinschten Anforderungen beziiglich der
Heizungsanlage bekanntzugeben, worauf
der Unternehmer die warmetechnischen
Berechnungen zu besorgen, ein Angebot
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Der Traum vom vollkommenen
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zu machen und im Falle der Ausfiihrung
fir die Leistungsfahigkeit der Anlage ein-
zustehen hat. Wird so vorgegangen, so
darf der Architekt sich in der Regel auf das
Angebot des Unternehmers verlassen
und ist nicht verpflichtet, es durch einen
unabhangigen Fachmann uberprifen zu
lassen. Im vorliegenden Falle sind die
Beklagten jedoch nicht entsprechend vor-
gegangen. Sie hatten weder Anbhalts-
punkte noch Gewahr, daB die Heizungs-
anlage den an sie zu stellenden Anforde-
rungen geniigten, inshesondere, daB sie
dem GrundriB der Wohnungen angepalt
seien. Vollends verletzten sie ihre Sorg-
faltspflichten laut Art. 398 bzw. 328 OR,
als sie auf die Ausfiihrung der zuerst vor-
gesehenen Warmluftkanale verzichteten,
ohne sich von einem unabhangigen Fach-
manne beraten zu lassen. Das Oberge-
richt wirft den Beklagten weiter vor, sie
hatten auch beim nachtraglichen Umbau
der Heizanlagen ihre Sorgfaltspflichten
verletzt und dadurch den Wert der Liegen-
schaft schwer beeintrachtigt. Die Beklag-
ten wendeten ein, es treffe sie kein Ver-
schulden, da sie zuvor einen Heizungs-
fachmann zu Rate gezogen hatten. Sie ver-
kennen dabei, daB der Heizungsfach-
mann sich lediglich Gber die Heizungs-
fahigkeit, nicht aber dartiber, ob das Aus-
sehen der Wohnungen durch diese Ka-
néle leide, auszusprechen hatte. Bei der

Zusprache des Schadenersatzes fiir Re-
paratur- und Renovationsarbeiten an der
Heizungsanlage durch das Obergericht
hat dasselbe nicht geprift, ob die beleg-
ten Auslagen teilweise auf Arbeiten zu-
rickzufiihren seien, die auch noétig ge-
wesen waren, wenn die Heizanlage von
Anfang an richtig erstellt worden ware.
Das hat die Vorinstanz noch neu zu be-
urteilen, ebenso genauer abzuklaren, was
die EinbuBe an Ertragswert bei Berech-
nung des Minderwertes der Liegenschaft
anbelangt. Mit Recht haben die Beklagten
in dieser Beziehung geltend gemacht, daB
EinbuBe an Ertragswert und EinbuBe an
Verkehrswert nicht zusammengezahlt
werden dirfen; denn die eine Art der Be-
rechnung schlieBt die andere aus. Ent-
weder ist die Liegenschaft zum Verkauf
bestimmt, dann biiBt der Eigentiimer nur
den Minderbetrag des Verkehrswertes ein,
oder er behalt sie um des Ertrages willen,
dann entspricht sein Schaden dem Bar-
wert der kapitalisierten Minderertrage. Im
vorliegenden Falle hat der Klager An-
spruch auf Ersatz der EinbuBBe an Ertrags-
wert, da er die Wohnungen vermietet.
Fir Minderung des Verkehrswertes durfte
ihm daneben nicht auch noch ein Betrag
zugesprochen werden. ck.

Abgedruckt aus «Schweizerischer Haus-
eigentiimer» vom 15. September 1958.

Hinweise

Neuer Professor fiir Architektur
an der Eidgendssischen Technischen
Hochschule

Der Bundesrat hat am 21. November 1958
Paul Waltensbiihl, dipl. Architekt der
Ecole des Beaux Arts in Genf und dipl.
Bauingenieur der Eidgendssischen Tech-
nischen Hochschule in Zirich, zur Zeit

ordentlicher Professor fiir Architektur
an der Ecole Politechnique der Universi-
tat Lausanne, zum ordentlichen Professor
fir Architektur an der ETH gewahlt.
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