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Entschadigungsanspruche von
Nachbarn bei Bauarbeiten

Baustellen liegen in der Schweiz oft in dicht besiedeltem Gebiet. Entsprechend héufig
sind sie Gegenstand von Konflikten mit Nachbarn, etwa in Bezug auf Lirm und andere
Immissionen. Bei Bauarbeiten handelt es sich aber um eine grundsétzlich erlaubte
Tatigkeit, die geduldet werden muss. Wie aber steht es, wenn wegen Larm auf dem Nach-
bargrundstiick Mietzinsreduktionen gewdhrt werden miissen?

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

Telefonische
Auskiinfte:

044 36028 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr

rt. 684 ZGB verpflichtetjeden Grund-

eigentiimer, sich bei der Ausiibung
seines Eigentums aller {ibermadssigen
Einwirkung auf das Eigentum der Nach-
barn zu enthalten. Verboten sind insbe-
sondere alle schidlichen und nach Lage
und Beschaffenheit der Grundstiicke
oder nach Ortsgebrauch nicht gerechtfer-
tigten Einwirkungen durch Luftverunrei-
nigung, Larm, Erschiitterung und derglei-
chen. Im Falle eines Verstosses gegen
diese Unterlassungspflicht ist der verur-
sachende Nachbar grundsétzlich fiir den
daraus entstehenden Schaden nach
Art. 679 ZGB haftbar. Zudem kann der Be-
eintrichtigte die Beseitigung einer bereits
eingetretenen Schéddigung verlangen
oder auf Unterlassung eines drohenden
Schadens klagen.

Bereits vor Jahrzehnten hat das Bun-
desgericht aber entschieden, dass ein
Nachbar derartige Einwirkungen zu dul-
den hat." Seit dem 1. Januar 2012 ist diese
erhohte Duldungspflichtin Art. 679a ZGB
festgeschrieben. Die vorerwdhnten Ab-
wehranspriiche sind somit bei Bauarbei-
ten, die von den Behorden bewilligt wur-
den, nicht gegeben, sofern die damit ver-
bundenen Nachteile fiir den Nachbarn
bloss voriibergehend und trotz zumutba-
ren Massnahmen nicht vermeidbar sind.
Die neue Bestimmung von Art. 679a ZGB
sieht in solchen Fillen nur einen An-
spruch auf Schadenersatz vor.

Entschadigungsanspriiche

der Mieter

Vorweg ist festzuhalten, dass die Voraus-
setzungen fiir die Entrichtung einer Ent-
schidigung im Falle der Bautitigkeit eines

Nachbarn nicht identisch sind mit denje-
nigen eines Mietzinsherabsetzungsbe-
gehrens. Ein Mieter kann bekanntlich we-
gen Bauarbeiten in der Nachbarschaft
eine Mietzinsreduktion verlangen. Vor-
ausgesetzt wird lediglich, dass das Miet-
objekt einen Mangel aufweist, das heisst,
dass eine Beeintrdchtigung oder Vermin-
derung des vorausgesetzten Gebrauchs
des Mietobjekts vorliegt.?

Die Anforderungen an die Entschédi-
gungspflicht des bauenden Nachbarn an
den Vermieter, der eine Entschddigung an
die Mieter entrichtet hat, sind aber we-
sentlich strenger. Der Hauptgrund dafiir
liegt darin, dass die Entschiadigungs-
pflicht des bauenden Nachbarn vom Vor-
liegen eines Schadens im Rechtssinne,
das heisst von einer konkreten Vermo-
gensverminderung und nicht bloss einer
Beeintrichtigung, abhédngt. Entschei-
dend ist, dass die Bautitigkeit des Nach-
barn zu einem Schaden, also einer unfrei-
willigen Vermogenseinbusse, fithren
muss. Ein Schaden liegt beispielsweise
dann vor, wenn den Mietern aufgrund der
Bautitigkeit auf dem Nachbargrundstiick
Mietzinsreduktionen gewdhrt werden
miissen® oder wenn eine Baustelle wih-
rend einer langeren Bauzeit den Zugang
zu einem Ladengeschift* verunmoglicht.

Mit Entschiadigung zuwarten
Der bei Bautitigkeit eines Nachbarn ein-
schligig anwendbare Art. 679a ZGB hilt
zudem fest, dass eine Entschddigung nur
unter bestimmten weiteren Vorausset-
zungen geschuldet ist. Notwendig ist,
dass dem Nachbarn bei rechtmaéssiger
Bewirtschaftung des Grundstiicks Nach-
teile zugefiigt werden, die {ibermdssig so-
wie unvermeidlich sind und lediglich
voriibergehenden Charakter haben.’
Eine rechtmaissige Bewirtschaftung
liegt vor, wenn das Bauen im Rahmen der
einschldgigen Vorschriften, etwa im Hin-
blick auf das Larm- und Umweltschutz-
recht, erfolgt. Die Unvermeidbarkeit ist

gegeben, wenn zumutbare Vorkehrungen
zur Verminderung oder Vermeidung von
Lirm und Erschiitterungen ergriffen
werden, diese aber nicht fruchten. Dazu
zdhlen zum Beispiel sogenannte Lirm-
zeitfenster oder eine ldrmschonende
Arbeitsweise wie Beton schneiden an-
statt spitzen. Die Ubermassigkeit ist zu
bejahen, wenn die Immissionen das
iibliche Mass oder sogar einen in der
Gesetzgebung festgelegten Grenzwert
iiberschreiten.

Ein Anspruch auf Beseitigung und
Unterlassung bei voriibergehender iiber-
madssiger Einwirkung beim Bauen infolge
rechtmaéssiger Bewirtschaftung besteht
nicht, sondern nur die Mdoglichkeit, Scha-
denersatz zu fordern. Denkbar ist dem-
nach, dass ein Vermieter, der Entschi-
digungen wegen Baulirms entrichten
musste, versucht, diese vom verursachen-
den Nachbarn zuriickzufordern. Dieser
kann dem Vermieter jedoch entgegen-
halten, er habe den Mietzins ohne Grund
zu stark reduziert, weshalb er ihm nicht
den vollen Betrag zuriickerstatten werde.
Ein vorsichtiger Vermieter wird deshalb
mit einer Entschiadigung zuwarten, bis die
betroffenen Mieter ein Schlichtungsver-
fahren einleiten.

Fazit

Ein Entschadigungsanspruch des Mieters
gegeniiber dem Vermieter besteht auch
bei Bauarbeiten in der Nachbarschaft, und
zwar unabhéngig vom Verhalten und Ver-
schulden des Vermieters. Ein Anspruch
des Vermieters auf Riickgriff gegeniiber
dem bauenden Nachbarn besteht jedoch
aufgrund obiger Ausfithrungen nur unter
eingeschrénkten Voraussetzungen. n
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