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Regeste

Regeste Verantwortlichkeit des Grundeigentiimers (Art. 679 ZGB). Hat der bauende
Grundeigentiimer alle ihm zumutbaren Massnahmen ergriffen und I&sst es sich trotzdem
nicht vermeiden, dass mit den Bauarbeiten die Schranken des Eigentumsrechtes
Uberschritten werden und der Nachbar eine Schadigung erleidet, so hat dieser Anspruch auf
Schadenersatz unter der Voraussetzung, dass die Einwirkungen tUberméssig sind und die
Schédigung betréchtlich ist. Ob diesin einem konkreten Fall zutrifft, ist nach objektiven
Gesichtspunkten zu beurteilen und beruht im wesentlichen auf einer Abwagung der
widerstreitenden Interessen der Betelligten unter Berticksichtigung des Ortsgebrauchs
sowie der Lage und der Beschaffenheit der Grundstticke (Bestétigung der Rechtsprechung).

Erwagungen

E.2

Das Bundesgericht hat in BGE 83 |1 375 ff. Stellung bezogen zur Verantwortlichkeit des
Grundeigenttimers fUr den Schaden, den Bauarbeiten auf seinem Grundsttick dem
Eigentimer eines Nachbargrundstiickes oder dem Inhaber eines beschrankten dinglichen
Rechtes oder eines personlichen Rechtes, namentlich einem Mieter oder Péchter, zufligen.
Es hat in diesem Urteil ausgefthrt, dass der fir die Bauarbeiten mitbenitzte 6ffentliche
Grund als Teil des Baugrundstiickes zu betrachten sei. Die Haftung des Grundeigentimers
gemass Art. 679/684 ZGB hat das Bundesgericht fir den Fall bejaht, dass die aus baulichen
Vorrichtungen fur den Nachbarn sich ergebenden Unzukdmmlichkeiten gewisse Grenzen
Uberschreiten, die der Richter unter Berticksichtigung der gesamten Umsténde und
Abwagung der beidseitigen Interessen zu bestimmen hat. Das Bundesgericht hat in diesem
Entscheid auch erkannt, dass technisch notwendige Werkplatzanlagen Ursache einer
Schédigung des Nachbarn sein konnen und dass ihre Errichtung sich al's Uberschreitung des
Eigentumsrechtes erweisen kann. PETER LIVER hat BGE 83 |1 375 ff. alsein
"erstaunliches Urtell" bezeichnet, well danach auch Massnahmen, ohne welche die
unerlasslichen Bauarbeiten auf einem Grundsttick Uberhaupt nicht durchgefihrt werden
koénnen, widerrechtlich seien und zu Schadenersatz verpflichteten, wenn die
Beeintréchtigung eines Nachbarn wahrend der Bauzeit ein gewisses Mass Uberschreite. Er
hat auch darauf hingewiesen, dass die Frage, ob und wie auf einem Grundstiick gebaut
werden durfe, Uberhaupt nicht nach Art. 684 ZGB (der den speziellen Tatbestand der
Uberschreitung des Grundeigentums nach Art. 679 ZGB regle, welche in mittelbaren
Einwirkungen auf Nachbargrundstticke bestehen) zu beurteilen sei, da diese Bestimmung
nur Anwendung finde auf die Art und Weise der Benutzung eines Grundstticks oder
Gebaudesim Sinne der Bewirtschaftung (ZBJV 95/1959, S. 20 ff.). Dieser Kritik hat sich
das Bundesgericht nicht verschlossen und deshalb die Verantwortlichkeit des
Grundeigentimersin BGE 91 Il 100 ff. einer neuen Prifung unterzogen. Es hat in diesem



BGE 114 11 230 S. 233 Entscheid ausgefihrt, die Haftung des bauenden Grundeigentimers
far unvermeidliche Immissionen lasse sich nicht einfach auf Art. 679 ZGB stitzen. Diese
Norm mache den Grundeigentiimer bloss fir Uberschreitungen seines Eigentumsrechtes,
nicht aber fur die Folgen einer in allen Teilen rechtmassigen Eigentumsausiibung
verantwortlich. Es kdnne jedoch bei Ausfiihrung einer Baute zu Immissionen kommen, die
zwar unvermeidlich seien und daher hingenommen werden mussten, aber das
ordentlicherweise bel der Benutzung und Bewirtschaftung eines Grundstiickes Zulassige
nach Art, Starke und Dauer weit Uberstiegen. Es stehe einem Grundeigentimer inmitten
eines stadtischen Quartiers nicht zu, bei der gewohnlichen Benutzung und Bewirtschaftung
seines Grundsttickes die Nachbarschaft mehr als zwei Jahre lang mit Larm- und
Staubeinwirkungen zu belastigen und zu schadigen und dartber hinaus die Zugangswege
zum nachbarlichen Ladengeschéaft durch Belegung und Abschrankung des 6ffentlichen
Strassenbodens (wenn auch mit behérdlicher Bewilligung) zu verschlechtern. Das Privileg,
in den Rechtsbereich des Nachbarn einzugreifen, sei dem bauenden Grundeigenttimer nur
zuzuerkennen, soweit der Eingriff sich bel der Bauausfiuihrung nicht vermeiden lasse. Da
Art. 679 ZGB mit dieser Rechtslage nicht rechne, bestehe eine Gesetzedl licke, welche der
Richter in dem Sinne auszufillen habe, dass die Schadenersatzpflicht auch dann zu bejahen
sei, wenn die Uberschreitung der Schranken des Nachbarrechtes mit Riicksicht auf das
besondere Interesse des bauenden Grundeigentiimers und auf die Erfordernisse der
Bauausfuhrung ausnahmsweise zu dulden sai. LIVER, der diesem Urteil grundsétzlich
zugestimmt hat, hat darin die Schaffung eines neuen Tatbestandes der Kausalhaftung des
Grundeigentumers gesehen. Dieser haftet unter der Voraussetzung, dass er die Grenzen
seiner Liegenschaft tiberschreitet und die Zulssigkeit der Uberschreitung auf einer
Sonderbewilligung der zustandigen V erwaltungsbehorde beruht (ZBJV 103/1967, S. 1 ff.).
MEIER-HAY OZ vermisst bei diesem Urteil eine Stellungnahme des Bundesgerichts zur
Frage, ob eine echte oder eine unechte Liicke vorliege. Er halt dafr, dass es sich um eine
Gesetzesberichtigung, also um die Ausfullung einer unechten L ticke handle, legt dem
Richter aber nahe, solche unechten Liicken im Nachbarrecht nur mit grosser Zurtickhaltung
anzunehmen und besonders sorgfaltig zu prifen, ob dem Interesse des betroffenen
Nachbarn ein ernsthaftes und objektiv vertretbares BGE 114 |1 230 S. 234 Interesse des
Immittenten gegentiberstehe (Kommentar, N. 222/224 zu Art. 684 ZGB ). Das
Bundesgericht hat die mit BGE 91 11 100 ff. begriindete Rechtsprechung in zwel Urteilen
vom 14. November 1986 bestétigt. Das eine Urteil (Société Parking de la Place de Cornavin
S.A. gegen Devillon & Cie und Dame Jacqueline Devillon) ist von PIERRE TERCIER
zustimmend besprochen worden (L a protection contre |es nuisances liées a des travaux de
construction, in: Baurecht 1987, S. 82 ff.).

E.3

Entgegen der im angefochtenen Urteil vertretenen Ansicht besteht im vorliegenden Fall
kein Anlass, die bisherige Rechtsprechung aufzugeben. a) Ubertrieben erscheint jedenfalls
die verallgemeinernde Feststellung im Urteil des Handel sgerichts des Kantons Zirich, es
gelte der Tendenz entgegenzuwirken, fir jedwel chen erlittenen Schaden Deckung durch das
Haftpflichtrecht zu suchen, und es dirfe nicht "einer uferlosen Schadenersatzbegehrlichkeit
nach amerikanischem Vorbild" willfahren werden. Schaden, der im Zusammenhang mit
Bauarbeiten entsteht, ist in den wenigsten Fallen eine Bagatelle, die sorgfaltige Prifung
durch den Richter nicht verdiente. b) Fragwdrdig ist auch die Meinung des Handel sgerichts,
das Immissionsverbot des schweizerischen Rechtes habe Ausnahmecharakter. Nach Art.
684 ZGB ist jedermann verpflichtet, bel der Austibung seines Eigentums sich aller



Uberméssigen Einwirkung auf das Eigentum des Nachbarn zu enthalten. Sobald
Einwirkungen die Schwelle tiberschreiten, die durch Lage und Beschaffenheit der
Grundstticke und durch den Ortsgebrauch bestimmt wird, sind sie grundsétzlich verboten.
¢) Unerheblich ist die Bemerkung im angefochtenen Urtell, die Einwirkungen auf
Nachbargrundstiicke wirden sich in aller Regel im Laufe der Zeit ausgleichen, weil an jeder
Liegenschaft Unterhaltsarbeiten ausgefthrt werden missten; denn im vorliegenden Fall
stehen sich nicht zwei Grundeigentiimer gegentiber, sondern ein Grundeigentiimer und ein
Mieter einer benachbarten Liegenschaft. d) In diesem Zusammenhang ist auch die
Feststellung des Handel sgerichts zu prézisieren, die Beklagte sei Grundeigentiimerin
"inmitten eines stadtischen Wohnquartiers®. In Tat und Wahrheit geht esim vorliegenden
Fall namlich um Bauarbeiten, die an der Zurcher Bahnhofstrasse ausgefihrt wurden.
Zusammen mit den BGE 114 11 230 S. 235 benachbarten Strassen und Gassen ist die
Zurcher Bahnhofstrasse weltbekannt wegen der dort niedergel assenen Banken und

L adengeschéfte; sie ist gewiss nicht das, was man sich unter einem stédtischen
Wohnquartier Ublicherweise vorstellt. Diese Prézisierung erfolgt allerdings nicht im Sinne
der Berichtigung eines offensichtlichen Versehens ( Art. 63 Abs. 2 OG ), sondern unter
Berlicksichtigung einer gerichtsnotorischen Tatsache. Wie die Kl&gerin zutreffend
vorbringt, wirde derselbe Sachverhalt, wie er der vorliegenden Streitsache zugrunde liegt,
in einem eigentlichen Wohnquartier kaum zu einer Schadenersatzpflicht fihren, weil dort
die Quartierbewohner in den Geschéften zu einem grossen Teil Artikel des téglichen
Bedarfs einkaufen und die Laden in ihrer Nahe auch dann aufsuchen, wenn der Zugang zu
ihnen durch Bauinstallationen erschwert ist. Demgegentiber kommt die Kundschaft, welche
die Geschéfte an der Zircher Bahnhofstrasse und in deren néchster Néhe aufsucht, in
grosser Zahl auch aus den Ubrigen Gebieten der Schweiz und aus dem Ausland. Diese
Kundschaft wird, ganz besonders wenn es um Modeartikel geht, von den Wiinsche
weckenden Auslagen in Schaufenstern und Verkaufsraumen zum Betreten eines

L adengeschéftes veranlasst. Die Ladeninhaber rund um die Bahnhofstrasse haben daher ein
ganz besonderes Interesse daran, dass der Zugang zu ihrem Geschéft ohne Schwierigkeiten
gefunden wird. €) Zuzugeben ist hingegen, dass die Begriindung desin BGE 91 11 100 ff.
verdffentlichten Urtells nicht in allen Teilen zu befriedigen vermag. Es erscheint wenig
Uberzeugend, wenn das Bundesgericht dort eine Gesetzesl licke mit dem Argument bejaht
hat, diese sei beim Erlass des Schweizerischen Zivilgesetzbuches noch kaum erkennbar
gewesen, jedoch im Laufe der Jahrzehnte infolge der Entwicklung der maschinellen
Baumethoden und der hdufigen Inanspruchnahme 6ffentlichen Bodens immer mehr
erkennbar geworden.

E.4

a) Es steht auch im vorliegenden Fall fest, dass die von der Liegenschaft der Beklagten
ausgehenden Einwirkungen auf die Detailverkaufsgeschéfte der Klagerin - in erster Linie
die Erschwerung des Zuganges durch Belegung und Abschrankung des 6ffentlichen
Grundes - den Tatbestand der Uberméssigen und folglich unzuléssigen Eigentumsaustibung
erfillen und damit einen Anspruch auf Beseitigung der Schadigung oder auf Schadenersatz
begrtinden wirden, wenn sie nicht im Zusammenhang mit den von der Beklagten
veranlassten Umbau- und Renovationsarbeiten sténden. Nur weil diese Bauarbeiten
notwendig und zweckmassig BGE 114 11 230 S. 236 sind, die Einwirkungen selbst bel
Anwendung aller Sorgfalt unvermeidlich sind und die Beanspruchung des 6ffentlichen
Grundes von den zusténdigen Behorden bewilligt wurde, kann der Beklagten keine
Rechtswidrigkeit vorgeworfen werden. Objektiv bleiben jedoch die Immissionen



Uberméssig und mit dem Gebot nachbarrechtlicher Riicksichtnahme unvereinbar. Dem
Nachbarn, der einem solchen Eingriff in seinen Rechtsbereich ausgesetzt ist, steht
ausnahmsweise kein Abwehranspruch zu; esist ihm aber, im System der privatrechtlichen
Eigentumsordnung, ein Anspruch auf Entschadigung zuzugestehen. Dabei sind die
Analogien zum offentlichrechtlichen Institut der Enteignung augenfallig. Eine
"privatrechtliche Enteignung" ist im tbrigen, wenn man sich der mittelbaren gesetzlichen
Eigentumsbeschrankungen (Uberbau: Art. 674 Abs. 3 ZGB , Durchleitung: Art. 691 ZGB ,
Notweg: Art. 694 ZGB , Notbrunnen: Art. 710 ZGB ) erinnert, der schweizerischen
Rechtsordnung nicht fremd. Nachteilige Einwirkungen, die der bestimmungsgemasse
Gebrauch einer offentlichen Sache nach sich zieht und die sich nicht oder nur durch
unverhd tnismassige Aufwendungen vermeiden lassen, sind ebenfalls vom Nachbarn
hinzunehmen und durch eine Entschédigung nach Enteignungsgrundsétzen abzugelten (
BGE 9111 483 E. 5 BGE 96 11 348f. E. 6a, BGE 107 I1b 388 f. E. 2a). b) Nur mit Bedacht
kann auf den auch vom Handelsgericht des Kantons Zirich angerufenen § 906 BGB
verwiesen werden, der die Abwehr von Einwirkungen und die Erlaubnis zur Einwirkung
zum Gegenstand hat. Diese Bestimmung des deutschen Rechtes gesteht zwar dem
Eigentiimer, der eine Einwirkung zu dulden hat, einen angemessenen Ausgleich in Geld zu,
versagt aber in der Regel die Entschadigung bei sogenannten negativen Immissionen
(MUNCHENER Kommentar, 2. Auflage, § 906 Rz. 20; Kommentar
STAUDINGER-ROTH, 8§ 906 Rz. 114 ff.) - diesim Gegensatz zum schweizerischen Recht
(Kommentar MEIER-HAY OZ, N. 55 und 78 zu Art. 684 ZGB ). Eine Ausnahme hat die
deutsche Rechtsprechung indessen seit jeher gemacht - d.h. § 906 BGB entsprechend
angewendet -, wenn die negativen Immissionen darin bestanden, dass ein Grundsttick von
seiner Zugangsmoglichkeit abgeschnitten wurde oder dass ein Nachbar durch nachhaltige
Behinderung des Kontakts nach aussen beeintrachtigt wurde (Kommentar
STAUDINGER-ROTH, 8§ 906 Rz. 123). c) Nicht leicht zu entscheiden ist die Frage, ob die
durch BGE 91 Il 100 ff. eingeleitete und in der Folge bestétigte BGE 114 |1 230 S. 237
Rechtsprechung auf dem Schliessen einer echten oder einer unechten L ticke beruhe. Sollte
mit MEIER-HAY OZ (Kommentar, N. 222 zu Art. 684 ZGB ) eine unechte L ticke
angenommen werden - in dem Sinne, dass die vorhandene Regelung in einem bestimmten
Anwendungsbereich zu einem sachlich unbefriedigenden Resultat fuhrt und deshalb nur
scheinbar eine Antwort gibt (HAFELIN, Zur Liickenfullung im 6ffentlichen Recht, in:
Festschrift zum 70. Geburtstag von Hans Nef, Zirich 1981, S. 92; Kommentar
MEIER-HAYOZ, N. 271 und 275 ff. zu Art. 1 ZGB ) -, so rechtfertigt sich deren Schliessen
trotz aller bel der Lickenfillung gebotenen Zurtickhaltung; denn soweit die Einwirkungen
sich tatsachlich als Uberméssig erweisen, geht es darum, einen gerechten und verniinftigen
Ausgleich zwischen den widerstreitenden I nteressen eines Grundstuickeigentiimers und
dessen Nachbarn herzustellen.

E.5

a) Hat der bauende Grundeigentiimer alle ihm zumutbaren Massnahmen ergriffen und | &sst
es sich trotzdem nicht vermeiden, dass mit den Bauarbeiten die Schranken des
Eigentumsrechtes tberschritten werden und der Nachbar eine Schadigung erleidet, soist die
Ersatzpflicht unter den Voraussetzungen zu bejahen, dass die Einwirkungen Uberméssig
sind und die Schadigung betrachtlichist (BGE 91 11 107 E. 3). Ob diesin einem konkreten
Fall zutrifft, ist nach objektiven Gesichtspunkten zu beurteilen und beruht im wesentlichen
auf einer Abwagung der widerstreitenden Interessen der Betelligten unter Berticksichtigung
des Ortsgebrauchs sowie der Lage und der Beschaffenheit der Grundstiicke. Dem



kantonalen Richter, der diese Wertung vorzunehmen hat, steht ein weites Ermessen zu. Das
Bundesgericht greift nur ein, wenn die kantonale Instanz von einem falschen Begriff der
Uberméssigen Einwirkung (oder der betrachtlichen Schadigung) ausgegangen ist oder von
ihrem Ermessen einen offensichtlich unrichtigen Gebrauch gemacht hat (BGE 88 11 14 f. E.
2,BGE 10111 250 E. 3, BGE 109 11 309). b) Die Berufungsbeklagte bestreitet, dass das
Nachbargrundstiick tibermassigen Einwirkungen ausgesetzt gewesen sei. Sie bestreitet
auch, dass sich der vorliegende Sachverhalt mit den Sachverhalten vergleichen lasse,
welchein BGE 83 11 375 ff., BGE 91 Il 100 ff., BGE 109 |1 304 ff. und in den beiden
unverdffentlichten Entscheiden vom 14. November 1986 zu beurteilen waren. Bezuglich
des Sachverhalts fuhrt die Berufungsbekl agte sodann aus, durch die Schiitzengasse eine
Querstrasse zur Bahnhofstrasse - fliesse kein Passantenstrom. Von der Bahnhof strasse her
BGE 114 11 230 S. 238 seien erst aus einigen Metern Entfernung und bei genauerem
Hinsehen die Ladengeschéfte der Klégerin mit zwei kleinen Firmenschildern zu erblicken,
und zwar mit oder ohne Baustellenwand. Die einzige Behinderung durch die Bauarbeiten
habe darin bestanden, dass flr Passanten an der Bahnhofstrasse nur noch ein 3 Meter breiter
Durchgang (in der spéteren Bauphase ein Durchgang von 4,5 Metern) offen gewesen sei,
wobei auf der Hohe des Durchgangs von der Bahnhofstrasse her stets die beiden Laden der
Kl&gerin hatten gesehen werden kdnnen. Die Klagerin - meint die Berufungsbeklagte weiter
- hétte auf der Baustellenwand geeignete Hinweisschilder anbringen kénnen, wodurch ihre
Geschéfte noch besser zu erkennen gewesen wéren, als wenn Uberhaupt keine Baugeriste
aufgestellt gewesen wéren. Im Ubrigen hétten die im offentlichen Interesse liegenden
Umbau- und Renovationsarbeiten die Geschéftslage fur alle Anlieger aufgewertet. ¢) Das
Handel sgericht des Kantons Zirich hat den Sachverhalt, soweit er zur Beurteilung der
Frage, ob eine Ubermassige Einwirkung und eine betrachtliche Schadigung vorliege, nicht
vollstandig festgestellt. Es hat sich insbesondere auch mit den oben wiedergegebenen,
durchaus ernst zu nehmenden Einwanden der Berufungsbeklagten nicht auseinandergesetzt.

E.6

Da das Handel sgericht des Kantons Zirich die Klage der Alexandre SA mit der
Begrundung abgewiesen hat, es gebe keine Haftung des rechtméssig auf den Nachbarn
einwirkenden Grundeigentimers, ist die Berufung entsprechend dem Antrag der
Berufungsklagerin gutzuheissen und das angefochtene Urteil aufzuheben. Dabel bedarf der
Sachverhalt der Vervollstéandigung. Das Handel sgericht hat sich konkret dartiber zu
aussern, ob in Wirdigung aller Umsténde - wozu u.a. auch das 6ffentliche Interesse an der
Renovation der unter Denkmal schutz gestellten Fassade gehort - die durch die Bauarbeiten
verursachten Einwirkungen al's tlberméassig zu bezeichnen sind und zu einer betréchtlichen
Schédigung der Kl&gerin gefuhrt haben. Prifenswert ist gewiss die im Minderheitsantrag
der Vorinstanz gedusserte Anregung, die Voraussetzung der betrachtlichen Schadigung
noch genauer zu definieren ("als aussergewdhnlich grosse und auch im Rahmen
gegenseitiger Toleranz und Abhangigkeit unzumutbare Schadigung”). In diesem Sinne ist
die Sache zur Aktenerganzung und neuen Entscheidung an die Vorinstanz zurtickzuweisen (
Art. 64 Abs. 1 0G).
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