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Rechtsfragen

Unvorhersehbarkeit enteignender
Immissionen

Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung,
die trotz Kritiken aufrechterhalten geblie-
ben ist, sind stérende Einwirkungen des
Strassen- oder Eisenbahnverkehrs auf be-
nachbarte Grundstiicke selbst dann, wenn
sie im Sinne von Art. 684 SGB iibermissig
sind, nur unter ganz bestimmten Vorausset-
zungen Anlass zu einer Entschddigung we-
gen materieller Enteignung: Dann ndmlich,
wenn diese Immissionen fir den Grund-
eigentiimer unvorhersehbar sind, wenn sie

ihn in besonderer Weise beeintrichtigen'

und ihm schweren Schaden verursachen.

Ob eine solche Immission voraussehbar war
oder nicht, gibt immer wieder Anlass zu ge-
richtlichen Auseinandersetzungen. Beispiele
helfen, dariiber Klarheit zu gewinnen.

Das Bundesgericht verlangt, dass der Grund-
eigentiimer vom Moment an, in dem ein im-
missionstrichtiges Verkehrswegprojekt be-
kannt ist, diesem Rechnung trigt. Das Bun-
desgericht hat bereits erklért, ein Grund-
eigentiimer konne keine Entschddigung er-
warten, weil sein Eigentum entwertet werde,
wenn er eine Baulandparzelle kauft, wéh-
rend ein solches Projekt bereits bekannt ist.
Ebensowenig kann er die Vergiitung des
Wertverlusts eines Gebdudes erwarten, das
er in Kenntnis der Planung einer nahen Im-
missionsquelle erstellt. Im Bundesgerichts-
entscheid BGE 111 Ib 235, Erwédgung 2a, ist
ausserdem festgehalten worden, dass ein
Eigentiimer, der ein Grundstiick dank Erb-
vorbezugs erlangt, genau wie ein Erbe in die
Rechtsstellung eines Rechtsvorgéngers ein-
tritt.

In Neuenstadt am Bielersee besass ein
Grundeigentiimer am Rande der Ortschaft
Boden zwischen der Kantonsstrasse und den
SBB-Geleisen. Darauf erbaute er 1964 ein
Zweifamilienhaus. Bereits 1959 war jedoch
das Projekt einer Umfahrungsstrasse verof-
fentlicht worden, die dort mittels eines Via-
dukts die Bahnlinie {iberqueren sollte. 1960
erhob der Grundeigentiimer eine verspitete
Einsprache gegen das Viaduktvorhaben.
1962 wurde dann das generelle Projekt der
Drittklass-Nationalstrasse N5 6ffentlich auf-
gelegt. Eine seiner Varianten sah ebenfalls
die Viaduktldsung vor. Ein 1966 ausgeschrie-
benes, definitives Projekt nahm dann aller-
dings eine Unterfithrung in Aussicht. Es
wurde indessen nicht ausgefiihrt. Es wurde
durch eine Variante mit Viadukt ersetzt, ge-
gen welche die Grundeigentiimer - darunter
derjenige, der uns hier interessiert - Ein-
spruch erheben konnten. Er nahm diese Ge-
legenheit wahr, beschwerte sich dariiber,
dass das Briickenbauwerk nur 25 m von sei-
nem Haus zu stehen komme, ihm die Aus-
sicht auf den See verstelle, Lirm und Staub
erzeugen werde, und dass er 1964 im Ver-
trauen auf die damals schon in Aussicht ge-
nommene, wenn auch spiter verworfene
Unterfiihrungsvariante gebaut habe.

Frithes Wissen schadet

Die Einsprache blieb ohne Erfolg. Der Via-
dukt wurde 1976 vollendet. Es kam zum ent-

eignungsrechtlichen Entschiadigungspro-
zess. Wihrend desselben verkaufte der
Eigentiimer die Hausparzelle fir
Fr.280000.-. Im Kaufvertrag wurde festge-
halten, dass allféllige Entschiddigungssum-
men dem Verkdufer zugute kdmen. Nach
dem Tod des Verkdufers setzten seine Erben
das Verfahren fort. Die Schéitzungskommis-
sion sprach ihnen eine Lirm- und Prozes-
sentschidigung von Fr. 32000.- bzw. Fr.
4258.- zu. Weitere Begehren wurden abge-
wiesen. Das Haus sei auf Grund von Zu-
sicherungen der zustindigen Behorde gebaut
worden, die Umfahrungsautobahn werde in
Tieflage durch eine Unterfiihrung am
Grundstiick vorbeigefiihrt.

Die 1. Offentlichrechtliche Abteilung des
Bundesgerichtes hob diesen Entschddigungs-
entscheid jedoch auf. Die Notwendigkeit
einer seeseitigen Ortsumfahrung war liangst
bekannt, als gebaut wurde. Jeder angrenzen-
de Grundeigentiimer musste mit daraus ent-
springenden Immissionen rechnen. Schon
vor dem Inkraftsetzen des Nationalstrassen-
gesetzes hatte der Kanton Bern einen Plan
fiir eine Umfahrungsstrasse veréffentlicht.
Er sah bereits ein Viadukt vor. Dies traf auch
beim generellen Nationalstrassenprojekt zu,
das vor dem Bau des Hauses publiziert wor-
den war.

Dem Bundesgericht erschien nicht entschei-
dend, dass im Jahre des Hausbaues die Lo-
sung mit Unterfithrung voriibergehend in
den Vordergrund trat. Bei niherer Betrach-
tung ergab sich némlich, dass der Grund-
eigentiimer keineswegs Zusicherungen der
zustindigen Behorde, es werde eine Unter-
fithrung gebaut, erhalten hatten. Es handelte
sich vielmehr um Auskiinfte der fiir den Na-
tionalstrassenbau nicht zustindigen Ge-
meindekanzlei. Das Haus wurde vielmehr
gebaut, ohne dass sich der Bauherr allseitig
rechtlich abgesichert hatte. (Eine vergleich-
bare Situation findet sich bereits in BGE 108
Ib 499 ff.)

Unter diesen Umstidnden vermochte das
Bundesgericht die von der Schitzungskom-
mission verfochtene Annahme, die tiber-
missigen Einwirkungen von der National-
strasse her seien fiir den Grundeigentiimer
unvorhersehbar gewesen, nicht zu teilen.
Daher widersetzte es sich einer Entschidi-
gung. (Urteil vom 9. April 1986.)  Dr. R. B.

Gestaffelte Eintragungsfristen fiir
Bauhandwerker-Pfandrechte bei
Stockwerkeigentum

Die Eintragungsfrist des gesetzlichen
Grundpfandes fiir Bauhandwerkerarbeiten
in Stockwerkeigentumseinheiten beginnt fir
jede Einheit separat zu laufen, sobald die Ar-
beiten in dieser Einheit fertiggestellt sind,
und nicht erst bei Abschluss samtlicher Ar-
beiten des betreffenden Handwerkers im
Gebiude. Dies entschied die II. Zivilabtei-
lung des Bundesgerichtes, hob mit diesem
Urteil einen Entscheid des Obergerichts des

Kantons Luzern auf, und schiitzte so die
Klage von drei Stockwerkeigentiimern.

Wandschrdnke zweimal bezahlen?

Eine Schreinerei fiihrte bei einem Bauvorha-
ben, das bereits vor Baubeginn in Stockwerk-
eigentum aufgeteilt worden war, in allen
Wohnungen Arbeiten aus, insbesondere der
Einbau von Wandschranken. Knapp vor
Ablauf der gesetzlichen dreimonatigen Frist
nach Abschluss der letzten Arbeiten liess sie
ein Bauhandwerkerpfandrecht gemaéss Zivil-
gesetzbuch (ZGB) eintragen, das anteilsmds-
sig auf die einzelnen Stockwerkeinheiten
umgelegt wurde. Kurz darauf wurde uber
die Firma, die den Bau in Auftrag gegeben
hatte, der Konkurs erdffnet, und die Schrei-
nerei klagte alsdann gegen die Stockwerkei-
gentiimer. Sowohl das zustdndige Amitsge-
richt als auch das angerufene Obergericht
des Kantons Luzern schiitzten diese Klage
und legten den strittig gewordenen Zeit-
punkt fiir die Eintragung dieser Pfandrechte
generell auf drei Monate nach Abschluss
samtlicher Schreinerarbeiten in dem Gebiu-
de fest. Fiir die klagenden Stockwerkeigen-
tiimer hitte das die doppelte Bezahlung ih-
rer Wandschrinke bedeutet.

Das Bundesgericht sieht es anders

Das durch die drei Stockwerkeigentiimer an-
gerufene Bundesgericht konnte sich diesem
Entscheid nicht anschliessen: In erster Linie
gilt die Befristung der Moglichkeit, das Bau-
handwerker-Pfandrecht einzutragen, der
Rechtssicherheit des Grundeigentiimer; dies
insbesondere auch, wenn die Unternehmer-
leistungen nicht in seinem Auftrag erfolgten
und er erst hinterher mit den Risiken eines
Drittpfandschuldners belastet worden war.
Nachdem der Bauhandwerker bereits ab sei-
ner Verpflichtung, eine Arbeitsleistung zu
erbringen, sein Pfandrecht eintragen lassen
kann, schien es dem Bundesgericht unge-
rechtfertigt, den Fristbeginn einheitlich auf
den Abschluss der Arbeiten in simtlichen
Einheiten anzusetzen. Es wiirde iiber die ge-
setzliche Zielsetzung hinausschiessen, wenn
der Bauhandwerker auch nach der gesetzli-
chen Dreimonatsfrist einzelne Stockwerkei-
gentiimer noch belasten konnte. Die Gefahr
fiir den Stockwerkeigentiimer, doppelt be-
zahlen zu miissen, nidmlich an den Stock-
werkverkdufer und an den Bauhandwerker,
wiirde zu gross.

Kein Grundsatz ohne Ausnahme

Das Bauhandwerker-Pfandrecht, welches
die Forderungen jener Gldubiger besonders
sichern soll, die den Wert des tliberbauten
Grundstiickes mit den von ihnen erbrachten
Leistungen vermehrt haben, muss grund-
sitzlich bei den Miteigentumsanteilen insge-
samt ankniipfen. Dies sagt die bundesge-
richtliche Rechtsprechnung. Vorbehalten
bleibt allerdings der Fall, wo die Handwer-
kerleistungen ausschliesslich Gebiudeteile
betreffen, die im Sonderrecht eines Stock-
werkeigentiimers stehen und einen wesentli-
chen Bestandteil dieses Sonderrechts bilden.
Hier ist das Bauhandwerker-Pfandrecht auf
den betreffenden Miteigentumsanteil zu le-
gen, und dies nicht nur bei Sonder-, sondern
auch bei Normausstattung. (Urteil vom 3.
Juni 1986) Dr. R.B.
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