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Forum | bauen+rechten

Schriftlichkeit

Es ist allgemein bekannt und entspricht dem Prin-
zip der Vertragsfreiheit, dass Vertrige auch miind-
lich zustande kommen kénnen. Auch wortlos
entstehen Vertrige. Das ist vielleicht weniger be-
wusst, kommt aber im Alltag unzihlige Male vor,
beispielsweise wenn im Selbstbedienungsladen die
auf das Band gelegte Ware an der Ausgangskasse
bezahlt wird. In einem solchen Fall spricht man
von einer konkludenten Vereinbarung, die also
durch ein Verhalten entsteht, das auf das Zustan-
dekommen des Vertrages schliessen Lisst.

Fiir kurzfristig abgewickelte Vertrige sind Miind-
lichkeit und schliissiges Verhalten ausreichend.
Dauervertriige — wie Arbeitsverhiltnisse — und
Vertriige mit langfristiger Wirkung — wie Grund-
stiickkaufvertrige — hingegen rufen nach schrift-
licher Fixierung. Deren Vorteile liegen nicht nur
in der Beweiskraft; nicht zu unterschitzen ist viel-
mehr auch die Wirkung der fast zwangsliufig sorg-
filtigeren Vertragsentwicklung auf die Willens-
bildung der Parteien: Beim Ausformulieren und
dank der schrifilichen Vorlage werden sie sich
leichter klar, was sie im Detail vereinbaren wollen
und worauf sie sich einlassen. Zum Schutz der
klaren Willensbildung, zur Sicherung der Einhal-
tung von Vorschriften und der Wirksamkeit von
Vertrigen sieht fiir bestimmte Fille auch das Ge-
setz die Pflicht zur Schriftlichkeit vor. Dabei wer-
den drei Stufen der Schriftlichkeit unterschieden:
(1) Fiir die einfache Schriftlichkeit geniigt eine
schriftliche Niederlegung des Vertragstextes mit
eigenhindiger Unterschrift durch diejenigen Per-
sonen, die sich mit dem Vertrag verpflichten. (2)
Verschiirfte Anforderungen gelten dort, wo das
Gesetz eine so genannt qualifizierte Schriftlichkeit
verlangt: Dabei ist etwa an die Handschriftlich-
keit der ganzen Urkunde — beim Testament — oder
an die Verpflichtung zu denken, fiir den Vertrag

ein Vorgcgebencs Formular zu VC[WﬁI‘ld@I‘l, wie
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im Mietrecht. (3) Als strengste gesetzliche Form
schliesslich dient die Offentliche Urkunde: Mit
ihr erfolgt die Vertragsaufzeichnung durch eine
Person, die vom Staat mit dieser Aufgabe betraut
worden ist: durch den Notar oder die Notarin.
Diese trifft auch eine besondere Aufklirungs-
pflicht, dank der die Parteien vor unbedachten
Vertragsabschliissen bewahrt werden sollen.

Die Vorteile des schriftlichen Vertragsschlusses
machen sich die Parteien aber auch in zahllosen
Fillen zunutze, in denen ihnen kein Gesetz die
Schriftlichkeit auferlegt. Die Vertragsfreiheit
schliesst denn auch nicht nur die Formfreiheit in
sich, sondern auch die Freiheit, die Form zu wih-
len: Die Parteien kénnen sich also darauf cinigen,
dass ihr Vertrag nur und erst dann wirksam wer-
den kann, wenn er schriftlich abgeschlossen ist.
Sie konnen sich damit selbst vor Ubereilung
schiitzen und sich dagegen absichern, dass die
andere Vertragspartei etwas fordern kann, bevor
man sich {iber alle wesentlichen Teile unterschrift-
lich geeinigt hat. Zur Verstirkung lisst sich auch
vertraglich festlegen, was fiir die nach Gesetz der
Schriftform unterliegenden Vertrige gilt: dass
auch Abdnderungen des Vertrages nur wirksam
werden, wenn sie schriftlich vereinbart werden.
Solche Klauseln finden sich nicht selten in Werk-
vertragen: Bestellungsinderungen sollen nur ver-
langt und ausgefithrt werden diirfen, wenn sich
die Parteien schriftlich darauf geeinigt haben.

Danmit fiihlen sich die Parteien sicher. Nun gile
es aber zu bedenken, und darauf will dieser Bei-
trag besonders hinweisen, dass sich Vertrige und
Vertragsteile — auch ein Vorbehalt der Schriftlich-
keit — nicht nur immer auch wieder autheben
und abindern lassen, sondern vor allem, dass da-
bei fiir die Verstindigung und deren Wirksamkeit
wiederum die Vertrags- und die Formfreiheit gilt:
Die Aufhebung kann auch miindlich vereinbart
werden oder konkludent erfolgen, selbst wenn
fiir den Vertrag und fiir dessen Anderung Schrift-
lichkeit vorbehalten war. So kann in einer miind-
lich abgegebenen Aufforderung, da noch eine
Wand aufzuziehen oder dort einen Boden in besse-
rer Oberflichenqualitdt auszufiihren, eine solche

Aufhebung des Schriftlichkeitsvorbehaltes liegen.
Oder es kann eine Bauherrschaft nicht eine Ab-
inderung der werkvertraglich vereinbarten Leis-
tungen hinnehmen und die Bauvausfithrung dul-
den, sich spiter dann aber auf die fehlende
Schriftlichkeit berufen (wozu sie etwa bei auftre-
tenden Mingeln oder Werklohnstreitigkeiten ver-
sucht sein konnte). Der Schriftlichkeitsvorbehalt
ist also nur so kriftig, als man sich selbst peinlich
daran hilt.

Nach Gesetz ist sogar eine formfreie, also eine
miindliche oder eine konkludente Aufthebung
eines Vertrages moglich, selbst wenn fiir dessen
Errichtung eine 6ffentliche Urkunde nétig war.
Allerdings stellen sich in diesen Fillen der gesetz-
lich vorbehaltenen Schriftform regelmiissig diffi-
zile Abgrenzungsschwierigkeiten, besonders nach
den Kriterien, ob der Vertrag aufgehoben oder nur
abgeindert worden oder ob wesentliche oder nur
Nebenbestimmungen betroffen seien: Je nachdem
konnen sich dann die Parteien nicht wirksam eini-
gen, ohne die Schriftform, beispielsweise die 6f-
fentliche Beurkundung, einzuhalten.

Dominik Bachmann

Zielgruppen im Geschafts-
flachenmarkt: «Detailhandel»

Nachdem im vergangenen Jahr das Thema «Woh-
nen» und die entsprechenden Zielgruppen be-
leuchtet wurden, liegt der Fokus der diesjihrigen
Artikelserie «bauen + rechnen» auf dem «Arbeiten»:
Wichtige Branchen des dominanten Tertidrsektors,
namentlich aus den Bereichen Handel, Logistik,
Tourismus sowie weiteren Dienstleistungen wer-
den hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die
riumliche Entwicklung sowie aktueller Trends
und Entwicklungen untersucht. Der erste Beitrag

behandelt Verinderungen im Detailhandel.

Eine Branche im Wandel
Der Handel ist aus volkswirtschaftlicher Sicht eine
der Produktion nachgelagerte Tétigkeit und um-
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