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Nachbarn torpedieren
ein Bauvorhaben

Die Situation ist vielen Architekten bekannt: An-
wohner intervenieren gegen ein geplantes Pro-
jekt, es droht eine massive Verzégerung des Bau-
vorhabens mit entsprechenden, meist massiven
Kostenfolgen. Die Bauherrschaft sieht ihr Projekt
gefihrdet. Sie weiss sich nicht anders zu helfen,
als den Nachbarn eine Zahlung zu leisten, damit
sie auf die Ergreifung eines Rechtmittels im Bau-
verfahren verzichten; eine in den meisten Fillen
ausserordentlich stossende Situation. Wo liegt die
Schranke des Zulissigen?

Gemiss Art. 20 Abs. 1 OR sind Vertrige mit
einem Inhalt, der widerrechtlich ist oder gegen
die guten Sitten verstosst, nichtig und damit von
Beginn an ungiiltig. Die darin festgelegten (Zah-
lungs-)Verpflichtungen miissen nicht erfiillc bzw.
bereits erfolgte Zahlungen kénnen unter Um-
stinden zuriickgefordert werden. Als sittenwidrig
gelten Vereinbarungen, die das allgemeine An-
standsgefiihl verletzen oder gegen grundsitzliche
Prinzipien und Wertmassstibe der Rechtsordnung

als Gesamtes verstossen. Nicht als grundsitzlich

widerrechtlich oder unsittlich gilt, wenn Rechts-
mittel ergriffen werden, die sich im Nachhinein
als erfolglos erweisen. Auch die Verabredung einer
Vergiitung fiir den Riickzug eines Baurekurses ist
nicht per se sittenwidrig. Nur wenn sich jemand
in diesem Zusammenhang missbriuchlich, bos-
willig oder gegen Treu und Glauben verhilt, kann
eine Rechts- oder Sittenwidrigkeit vorliegen. Das
Bundesgericht geht davon aus, dass der entgeltli-
che Verzicht auf ein Rechtsmittel im Bauverfah-
ren dann als sittenwidrig und damit als nichtig
zu gelten hat, wenn er auf einer sog. «verponten
Kommerzialisierungy» der Rechtsposition der ver-
zichtenden Partei beruht. Gemiss bundesgericht-
licher Rechtsprechung ist dies dann der Fall, wenn
mit der entgeltlichen Verzichtsvereinbarung ein-
zig ein moglicher Schaden wegen der Verlinge-
rung des Bewilligungsverfahrens abgegolten wird,
nicht aber schutzwiirdige Interessen des Nach-
barn. Als solche gelten nur Interessen, die der
Nachbar mit dem Rechtsmittel auch (theoretisch)
hitte durchsetzen konnen; kann der Nachbar das
Bauvorhaben weder verhindern noch abindern,
sondern héchstens verzégern, gilt die getroffene
Verzichtsvereinbarung als nichtig. Zusitzlich ris-
kiert der Nachbar in einem solchen Fall eine Ver-

urteilung wegen versuchter Erpressung.
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Selbst wenn der Nachbar also tatsichlich einen
Schaden erleidet, indem etwa durch die geplante
Uberbauung der Wert seines Grundstiickes ge-
schmilert wird, weil es keine Aussicht mehr be-
sitzt, und er sich den Ersatz dieses Schadens ver-
sprechen lisst, gilt die Zahlungsverpflichtung als
unsittlich und damit nicht geschuldet, wenn er
die Einbusse durch eine rechtmissige, d.h. bau-
rechtskonforme Uberbauung hinnehmen miiss-
te, und er die Zahlung nur deshalb bekommt,
damit die Bauherrschaft durch eine Verschlep-
pung des Baubewilligungsverfahrens keinen Ver-
spitungsschaden erleidet.

Hat der Bauherrschaft die Zahlung bereits ge-
leistet, kann sie unter Umstinden infolge sog.
ungerechtfertigter Bereicherung (Art. 62 OR) zu-
riickgefordert werden. Dieser Anspruch setzt ge-
miss Rechtsprechung allerdings voraus, dass die
Bauherrschaft die Zahlung unfreiwillig erbracht
hat, d. h. dass er sich in einer eigentlichen Zwangs-
lage befand. Das Bundesgericht nimmt eine solche
nur an, wenn die Zahlung als einzig maglicher
und zumutbarer Ausweg erscheint. In einem Fall,
da eine Bauherrschaft die Initiative zu einer ent-
geltlichen Verzichtsvereinbarung ergriffen hatte,
hat es eine solche Zwangslage abgelehnt.

Isabelle Vogt
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