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Rechtsfragen

Thomas Siegenthaler, Ziirich

Schweizer Ingenieur und Architekt

Neue Haftungsrisiken
fur Schatzungsexperten?

Eine Haftung des Schatzungsexper-
ten gegeniiber Dritten wird sich
wahrscheinlich auch in der Schweiz
durchsetzen. Wohl ist noch vieles
unklar, ein Blick auf das deutsche
und englische Recht zeigt aber, in
welche Richtung die Entwicklung
gehen konnte.

Der Verkidufer einer Liegenschaft lisst eine
Liegenschaft von einem Schatzungsexper-
ten schitzen. Er gibt die Schitzung einem
Kaufinteressenten weiter, und dieser ak-
zeptiert den Verkaufspreis im Vertrauen
auf diese Schitzung. Spiter stellt sich her-
aus, dass entgegen dem Schatzungsgut-
achten ein erheblicher Sanierungsbedarf
besteht. Die Gewihrleistung wurde wie in
den meisten Kaufvertrigen wegbedungen
und fir den Kiufer stellt sich die Frage, ob
allenfalls der Liegenschaftenschitzer haf-
tet.

Das rechtliche Problem besteht in die-
sem und dhnlichen Fillen darin, dass der
Liegenschaftenschitzer nicht vom Kiufer
sondern vom Verkiufer oder dem Hypo-
thekargldubiger beauftragt wurde. Der
Kiufer ist gegeniiber dem Schatzungsex-
perten ein «vertragsfremder Dritter» und
kann demnach keine vertraglichen An-
spriiche gegen diesen geltend machen.

Schon nach der bisherigen Rechtspre-
chung des Bundesgerichts koénnte aber
trotz fehlenden Vertrags allenfalls ein Haf-
tungsanspruch bestehen: Im Falle einer
Kreditauskunft einer Bank hat das Bun-
desgericht entschieden, dass unter Um-
stinden auch gegentiber Dritten hafte, wer
mit Absicht oder aus nachlissiger Leicht-
fertigkeit unrichtige positive Angaben
macht.' Soweit aus den bisher publizierten
Urteilen ersichtlich, wurde diese Recht-
sprechung aber nicht weiterentwickelt
und auch nichtiiber den Bereich des Bank-
geschifts ausgedehnt.  Aufgrund der
Rechtsentwicklung der letzten Jahre ist es
nun aber wahrscheinlich, dass in Zukunft
auch Schatzungsexperten verstirkt mit
einer Haftung gegentiber vertragsfremden
Dritten rechnen miissen.’

Entwicklung

In seiner neueren Rechtsprechung hat
das Bundesgericht cine «Vertrauenshaf-
tung» befirwortet. Erwecktes Vertrauen
kann demnach «unter Umstinden auch bei

Fehlen einer vertraglichen oder delikti-

schen Hafungsgrundlage haftungsbegriin-

dend sein»’. Folgende Haftungsvorausset-
zungen haben sich bisher herauskristalli-
siert:

= Rechtiche Sonderbeziechung: Der
Schidiger und der Geschidigte miis-
sen rechtlich in besonderer Nihe zu-
einander stehen, so dass sich auf Treu
und Glauben beruhende Schutz- und
Aufklirungspflichen ergeben.’

«  Erwecken schutzwiirdigen Vertrauens:
Im Rahmen dieser rechtlichen Son-
derbezichung erweckt eine Partei
durch ihr Verhalten bei der anderen
bestimmte Erwartungen.i

= Enttiuschung des Vertrauens: Das
Vertrauen wird durch die Partei, die es
erweckt hat, in Verletzung von Treu
und Glauben enttiuscht.’

= Schaden: Das gegen Treu und Glau-
ben verstossende Verhalten bewirkt
bei der vertrauenden Partei adiquat
kausal einen Schaden.’

«  Verantwortlichkeit: Die schidigende
Partei trifft nur dann eine Ersatz-
pflicht, wenn sie nach den Grundsiit-
zen der Privatrechtsordnung dafir
verantwortlich ist, namentlich wenn
ein Verschulden vorliegt.8

Die Gutachterhaftung gegeniiber ver-

tragsfremden Dritten wird vom tberwie-

genden Teil der Rechtslehre als Anwen-
dungsfall der Vertrauenshaftung verstan-
den.” Zur Zeit bestehen im Bereich der
schweizerischen Vertrauenshaftung jedoch
noch viele offene Fragen. Hinweise auf

mogliche Losungen finden sich aber im

deutschen Recht, an das sich Schweizer Ju-

risten traditionell stark anlehnen. Interes-
sante Ansitze hitte indessen auch das eng-
lische Recht zu bieten.

Rechtliche Sonderverbindung

Nach der Rechtsprechung des Bun-
desgerichts gehort es zu den Haftungs-
voraussetzungen,  dass dem
Schidiger und dem Geschidigten eine
rechtliche Sonderverbindung besteht."”

zwischen

Ob cine Sonderverbindung vorliegt, be-
urteilt sich nach den gesamten Umstinden
des Einzelfalls." Die deutsche Rechtspre-
chung misst dem Kriterium der besonde-
ren Sachkunde des Auskunftgebers gros-
ses Gewicht bei.” Ein gewichtiges Indiz ist
ausserdem die Bedeutung der Auskunft,
namentlich, dass die Erklirung erkennbar
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geeignet ist, einem Dritten als Grundlage
fur wesentliche Entscheidungen zu die-
nen.” Das Risiko, nach den Grundsitzen
der Vertrauenshaftung aus einer Erklirung
Dritten gegeniiber haftbar zu werden,
muss fir den Erklirenden objektiv er-
kennbar sein." Nach englischem Recht
muss es fir den Liegenschaftenschitzer er-
kennbar sein, dass ein Dritter seine Ent-
scheide hochstwahrscheinlich auf der
Basis des Schatzungsgutachtens fillen
wird.” Damit sei im Bereich des preislich
tieferen Segments des Wohneigentums-
markts grundsiitzlich zu rechnen.” Ein un-
mittelbarer personlicher Kontakt zum
Dritten ist nach der schweizerischen
Rechtslehre nicht erforderlich, denn Ver-
trauen kann auch durch Vermittlung, ins-
besondere durch ein Dokument, begriin-
detwerden.” Esist daher zu vermuten, dass
eine «rechtliche Sonderverbindung» als ge-
geben betrachtet wird, wenn ein Liegen-
schaftenschitzer ein Schatzungsgutachten
im Wissen erstellt, dass der Auftraggeber
es einem Dritten weitergeben wird und
dass sich der Dritte hochstwahrscheinlich
darauf stiitzen wird, um wesentliche Ent-
scheidungen zu fillen.

Schutzwiirdigkeit des Vertrauens
Wer ein Bewertungsgutachten einer
Liegenschaft bestellt, um dieses potentiel-
len Kiufern (oder Kreditgebern) vorzule-
gen, ist in der Regel an einer moglichst
hohen Einschitzung interessiert und wird
den Schatzungsexperten entsprechend in-
struieren. Muss sich ein Kiufer oder Kre-
ditgeber, der einer entsprechenden Schit-
zung trotzdem vertraut, nicht Unvorsich-
tigkeit vorwerfen lassen? Nach der Recht-
sprechung des Bundesgerichts verdient
keinen Schutz, «<wer bloss Opfer seiner ei-
genen Unvorsichtigkeit und Vertrauensse-
ligkeit oder der Verwirklichung allgemei-
ner Geschiftsrisiken wird, sondern nur
wessen berechtigtes  Vertrauen —miss-
braucht wird>"®. Muss eine Vertragspartei
grundsiitzlich allen Gutachten misstrauen,
die ihr von der anderen Vertragspartei vor-
gelegt werden? Der deutsche Bundesge-
richtshof hat dazu folgendes ausgefiihrt:
«Wer bei einer Person, die tiber eine be-
sondere, vom Staat anerkannte Sachkun-
de verfiigt (...) ein Gutachten oder eine
gutachterliche Ausserung (...) bestellt, um
davon gegeniiber einem Dritten Gebrauch
zu machen, ist in der Regel daran interes-
siert, dass die Ausarbeitung auch die ent-
sprechende Beweiskraft besitzt»” Nach
dieser Rechtsprechung ist das Vertrauen in
eine Schatzung also auch dann schiitzens-
wert, wenn dem Dritten bekannt sein
muss, dass der Besteller der Schatzung In-

21




Rechtsfragen

teressen hat, die den seinen entgegenlau-
fen. Soweit aber tatsichlich Ermessens-
spielriume bestehen, wird ein Dritter wohl
kaum je eine Haftung geltend machen kon-
nen, wenn ein Schatzungsexperte sein Er-
messen zum Vorteil seines Auftraggebers
ausiibt - vorausgesetzt dieser Ermessens-
spielraum wird nicht tiberschritten.

Enttduschtes Vertrauen

Zu den Haftbarkeitsvoraussetzungen
gehort, dass berechtigtes Vertrauen ent-
tiuscht wird.” Eine solche Vertrauensent-
tiuschung kann bei Liegenschaftenschit-
zungen namentlich darin bestehen, dass sie
beziiglich Objektivitit und Fachkunde®
nicht dem Stand entsprechen, der voraus-
gesetzt werden darf. Vor englischen Ge-
richten stellte sich wiederholt die Frage,
wann dem Liegenschaftenschitzer das
Ubersehen von Mingeln zum Vorwurf ge-
macht werden kann. Nach der englischen
Rechtsprechung ist es bei einer blossen
«valuation» (im Unterschied zum «structu-
ral survey») nicht Aufgabe des Liegen-
schaftenschitzers, versteckte Mingel aus-
findig zu machen. Er hat aber sichtbare
Miingel anzuzeigen.”

Probleme bereitet die Frage, ob sich
der Schatzungsexperte auf Angaben des
Auftraggebers verlassen darf. Der deut-
sche Bundesgerichtshof liess einen Lie-
genschaftenschitzer sogar daftir haften,
dass er die falschen Angaben des Verkiu-
fers zum Zustand des Dachstocks nicht
iiberpriift hatte.” Der Schatzungsexperte
sollte daher in seinem Schatzungsgutach-
ten anzeigen, dass er sich auf Informatio-
nen des Verkiufers verlassen hat, deren

Schweizer Ingenieur und Architekt

Wahrheitsgehalt er aber nicht tiberpriift
hat oder nicht hat iiberpriifen konnen.”

Schaden

Die neuere Rechtsprechung des Bun-
desgerichts zur Bemessung des Schadens
aus Fehlinformationen bezieht sich zwar
auf die Haftung fiir unrichtige Kostenvor-
anschlige, es ist aber naheliegend, diesel-
ben Grundsitze auch fiir die Dritthaftung
des Liegenschaftenschiitzers anzuwenden.™
Die Haftung richtet sich demnach auf Er-
satz des Vertrauensschadens, der dem Drit-
ten daraus erwichst, dass er im Vertrauen
auf die Richtigkeit der Schitzung nachtei-
lige Dispositionen getroffen hat, die er bei
richtiger Information unterlassen hitte.”
Zu ersetzen sind jene Schiden, die er nicht
erlitten hitte, wenn er die richtige Aus-
kunft erhalten hitte.”

Etwas differenzierter ist die Recht-
sprechung des House of Lords, die wie
folgt zusammengefasst wurde: «The cor-
rect approach to the assessment of dama-
ges was therefore to ascertain what ele-
ment of the loss suffered as a result of the
transaction going ahead was attributable
to the inaccuracy of the information by
comparing the valuation negligently pro-
vided and the correct property value at the
time of the valuation, i.e. the figure which
a reasonable valuer, using the information
available at the relevant time, would have
put forward as the amount which the pro-
perty was most likely to fetch if sold on the
open market.»” Demnach ist nach engli-
schem Recht nur jener Schaden zu erset-
zen, der seine Ursache in der Ungenauig-
keit der Schitzung hat, wozu namentlich
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spitere Preiseinbriiche auf dem Immobili-
enmakt nicht gehoren.

Haftungsbeschriankung

In Deutschland ist umstritten, ob ein
vertraglicher Haftungsausschluss im Haupt-
vertrag (zwischen dem Liegenschaften-
schitzer und dem Besteller der Schatzung)
auch dem Dritten (z.B. dem Kiufer) ent-
gegengehalten werden kann.”’ Die Idee
des Vertrauensschutzes vertrigt sich wohl
kaum mit der Zulassung von Haftungsbe-
schrinkungen durch einen Vertrag, der
dem Vertrauenden nicht bekannt ist.”" Es
ist daher nicht zu erwarten, dass eine ent-
sprechende Méglichkeit der Haftungsbe-
schrinkung von der schweizerischen
Rechtsprechung anerkannt werden wird.

Haftungsbeschrinkende Massnahmen
miissen daher darauf abzielen, beim Drit-
ten kein vermeintlich berechtigtes Ver-
trauen zu erwecken. Es kann beispielswei-
se im Schatzungsgutachten festgehalten
werden, dass dieses nicht an Dritte wei-
tergegeben werden darf. Heikel ist eine
solche Klausel allerdings, wenn es gerade
offensichtlicher Zweck der Schitzung ist,
dass diese weitergegeben wird. Die Klau-
sel diirfte in solchen Fillen als leere Floskel
wirkungslos bleiben.*

Ausserdem ist der Liegenschaften-
schitzer gut beraten, durch <Informatio-
nen zur Information» klarzustellen, inwie-
fern seinen Angaben vertraut werden
kann.” Dazu gehort insbesondere offen-
zulegen, wie genau er den Zustand des
Grundstiicks (Mingel) selber abgeklirt
hat und auf welcher Basis (Schatzungs-
verfahren, Annahmen, Vergleichszahlen,
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Fachliteratur) er auf bestimmte Werte ge-
kommen ist. Ein entsprechender Aufbau
des Gutachtens beispielswesie nach dem
«Handbuch des Liegenschaftenschitzers»”
ist somit auch unter dem Aspekt der Dritt-

haftung zu empfehlen.

Schlussbemerkung

Aufgrund der neuen Rechtsprechung
und Rechtslehre zur Vertrauenshaftung ist
im Bezug auf die Haftpflicht im «Umfeld>
des Vertrags Einiges in Bewegung geraten.
Ein Blick auf das deutsche und englische
Recht lisst erwarten, dass sich wohl auch
in der Schweiz tiber kurz oder lang im Be-
reich der Liegenschaftenschitzung eine
Haftung gegeniiber Dritten durchsetzen
wird. Dartiber, wie das Bundesgericht
diese Haftung im Einzelnen gestalten wird,
konnen einstweilen nur Mutmassungen
angestellt werden. Da gegeniiber Dritten
die Berufung auf den konkreten Inhalt des
Schatzungsauftrags kaum moglich sein
wird, ist es allerdings naheliegend zu ver-
muten, dass die Pflichten des Liegenschaf-
tenschitzers kiinftig weniger durch den
konkreten Vertrag als durch abstrakte An-
forderungen definiert werden.

Adresse des Verfassers:

Thomas Siegenthaler, M. Jur. (Oxford), Rechts-
anwalt, Schumacher Baur Hiirlimann, Bahnhof-
platz 9, Postfach 7535, 8023 Ziirich
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Schaden beim Nach-
barn

Grundeigentiimerhaftung fiir Bau-
arbeiten

Ein Fall zivilrechticher Haftung des
Bundes fiir Schiiden, die seine Bauarbeiten
am Immobiliar- und Mobiliarvermogen
eines Nachbarn anrichteten, zeigt exemp-
larisch, wie die Grundeigentiimerhaftung
aufgebaut ist und zur Wirkung gelangt.

Auf der Nachbarparzelle cines Ge-
biudes mit Spezialgarage fiir Sport- und
Rennfahrzeuge des Gebiudeeigentiimers
baute der Bund cin Verwaltungsgebiude.
Die Bauarbeiten bewirken Schiiden an der
privaten Nachbarliegenschaft und jenen
Fahrzeugen, die zum Teil auswirts unter-
gebracht werden mussten. Der private Ei-
gentimer klagte gegen die Eidgenossen-
schaft. Diese anerkannte einen Betrag fiir
Gebiudeschaden, bestritt aber den Min-

Schweizer Ingenieur und Architekt

derwert des Gebidudes, die Verantwortung
fir die Schiden an den Fahrzeugen und
entschidigungspflichtige Umtriebe. Die
II. Zivilabteilung des Bundesgerichtes
hiess die Klage teilweise gut. Die Gutheis-
sung betraf rund 280 000 Fr. nebst Zinsen;
eingeklagt gewesen waren rund 395 000 Fr.,
und vom Bunde schliesslich anerkannt
waren nur 185 000 Fr.

Die Bundesbaute gehorte zum eid-
gendssischen Verwaltungsvermogen.
Uberméissige Einwirkungen, die sich aus
der im offentlichen Interesse liegenden
Nutzung eines zum Verwaltungsvermo-
gen zihlenden Grundstiicks ergeben, un-
terstehen zivilrechtlichen Bestimmungen
und der Zivilgerichtsbarkeit nur insoweit,
als sie vermeidbar sind. Wo es um unaus-
weichliche Folgen des Erfillens offentli-
cher Aufgaben geht oder die Einwirkun-
gen nur mit unverhiltnismissigem Auf-
wand behoben oder auf ein ertrigliches
Mass herabgesetzt werden konnen, liegt
ein enteignungsihnlicher, somit nach (6f-
fentlichem)  Enteignungsrecht  abzu-
wickelnder Sachverhalt vor. Denn das Ge-
meinwesen soll in der Erfillung offentli-
cher Aufgaben nicht durch zivilrechtliche
Abwehranspriiche  behindert  werden.
Hier waren die eingeklagten Einwirkun-
gen vermeidbar, der Schadenersatzan-
spruch also zivilrechtlich.

Nach Artikel 679 des Zivilgesetzbu-
ches (ZBG) kann derjenige, der geschi-
digt ist, weil ein Grundeigentiimer sein Ei-
gentumsrecht tiberschreitet, auf Schaden-
ersatz klagen. Fur das Entstehen der Er-
satzpflicht wird hier kein Verschulden,
sondern nur eine fiir den Schaden ursich-
liche Eigentumsiiberschreitung vorausge-
setzt. Der Schaden besteht in der Differenz
zwischen dem Vermogensstand des Ge-
schidigten vor und nach dem schidigen-
den Ereignis. Dazu zihlt auch mittelbarer
Schaden, sofern ein adiquater (rechtser-
heblicher) Ursachenzusammenhang mit
dem schidigenden Ereignis besteht. (Mit-
telbarer Schaden ist sozusagen Schaden,
der aus vorausgehendem anderem Scha-
den entsteht.) Zum Schaden gehort auch
der Schadenszins, der zu laufen beginnt,
wenn das schidigende Ereignis sich finan-
ziell ausgewirkt hat. Nach heutigem Ver-
stindis kommt Art. 679 ZGB bei der Be-
eintrichtigung der Benutzbarkeit eines
Grundstiicks wie bei einer Beschidigung
darauf befindlicher Mobilien oder einer
Verletzung von Personen (oder einer ent-
sprechenden  Gefihrdung) zur Anwen-
dung (anders noch ein alter Bundesge-
richtsentscheid BGE 61 II 323 ff. in Ab-
grenzung zur Werkeigentiimerhaftung).

Eine chrschcitung der Schranken
des Grundeigentums ist namentlich zu be-
jahen, wenn ein Eigentiimer - wie hier der
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Bund - in Missachtung von Art. 685 Abs.
1 ZGB bei Grabungen und Bauten die
nachbarlichen Grundstiicke dadurch schi-
digt, dass Erdreich in Bewegung gebracht
oder gefihrdet wird oder dass vorhande-
ne Vorrichtungen beeintrichtigt werden.
Im Bundesgerichtsentscheid BGE 91 11107
wurde denn auch die grundsitzliche Scha-
denersatzpflicht des bauenden Eigentii-
mers (sogar fiir Umsatzeinbussen eines La-
dengeschiftes) ausdriicklich auch fiir Fille
bejaht, da der geschidigte Eigentiimer auf
Grund der konkreten Interessenlage die in
Frage stehenden Einwirkungen wihrend
der Bauarbeiten (ohne Abwehranspruch)
zu dulden hatte. Im vorliegenden Fall
wurde durch schliissige Expertisen ein Ge-
biudeschaden ermittelt, der ohne Riick-
sicht auf dsthetische Kriterien - die fiir den
Kliger bedeutungslos waren - zu Sanie-
rungskosten von 185800 Fr. fithrte. Der
vom Kliger zusitzlich geltend gemachte
Gebiudeminderwert musste dagegen
wegen prozessualen Mingeln, die zu sei-
nen Lasten gingen, abgewiesen werden.
Was den Schaden an den Fahrzeugen
betraf, so erklirte das Bundesgericht
namentlich dies: Was der schidigende
Grundeigentimer iber die Verhiltnisse
auf dem betroffenen Grundstiick gewusst
hat, und ob er von dessen Eigentiimer tiber
das Vorhandensein wertvoller Giiter in
Kenntnis gesetzt worden ist, ist bei einer
Kausalhaftung (d.h. einer nicht Verschul-
den, sondern nur Verursachung voraus-
setzenden Haftpflicht wie jener der Grun-
deigentiimer) ohne Belang. Fehlen einer
solchen Information bedeutet kein Selbst-
verschulden des Geschidigten. Inwiefern
die Schiden durch Nichtbeniitzen einer
Moglichkeit, die Fahrzeuge woanders un-
terzubringen, vom Geschidigten bewirkt
wurden, hitte der Bund hier detailliert dar-
legen mussen. Er hatte dies jedoch nicht
getan. Er hatte daher fiir die unbestrittene
Hohe der Instandstellungskosten der
Fahrzeuge aufzukommen, nicht aber fiir
den vom Kliger nichtausgewiesenen Min-
derwert derselben.

Fiir seine angemessene Forderung fiir
Umtriebe und den mittelbaren Schaden
aus Expertisckosten des Kligers hat der
Bund einzustehen. Mietkosten fiir aus-
wirtige Einstellung der Fahrzeuge waren
dagegen, samt einigem anderem Aufwand
des Kligers, nicht belegt, die Forderung
dafiiralso abzuweisen. Der nicht genau be-
stimmbare Schadenszinsbeginn - Haupt-
schiden 1993/94, geringere 1995, Rohbau-
arbeiten im Juni 1994 beendet - bewog das
Bundesgericht, als mittleres Datum den 1.

Januar 1994 cinzusetzen. (Nicht fiir die

amtliche Entscheidsammlung bestimmtes
Urteil 5C.66/1997 vom 19. November 1998.)
Dr. R. B.
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