
16.04.2026

1

ÄNDERUNGEN IM OR
– NEUES BEIM WERK- UND KAUFVERTRAG 

SOWIE BEIM BAUHANDWERKER-
PFANDRECHT

Dr. Shirin Grünig
www.pmp-ra.ch

Webinar über Mittag
Organisation Bauleitung Schweiz
vom 16. April 2026

ÜBERSICHT

1. Fall 1: Werkvertragsabschluss im 2024, 
Werkabnahme im 2026
a. Rügefrist 
b. Verjährungsfrist
c. Nachbesserung

2. Fall 2: Werkvertragsabschluss im 2026, 

Werkabnahme im 2028 – mit Varianten

3. Fall 3: Wenn das Kaufrecht reinspielt

4. Fall 4: Bauhandwerkerpfandrecht abwehren

5. Zusammenfassung und Empfehlungen

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

1. AUSGANGSFALL
• Für die Überbauung Rick I hat die Bauleitung mit dem 

Baumeister im Jahr 2024 den Werkvertrag aufgegleist, der die 
Übernahme der SIA-Norm 118 vorsah.

• 2026 werden die Baumeisterarbeiten abgenommen. Kurz danach 
wird bemerkt, dass die künstlerisch gestalteten und spezifisch 
für die vorliegende Überbauung erstellten Handläufe, die bei den 
Aussentreppen im Mauerwerk einbetoniert wurden, bereits 
Rostflecken aufweisen. Den Vertrag mit der Kunstgriff GmbH hat 
der Baumeister im Jahr 2024 abgeschlossen. Er untersteht nicht 
der SIA-Norm 118 und der Nachbesserungsanspruch wird darin 
ausgeschlossen. Die Verjährungsfrist beträgt zwei Jahre.

• Im Jahr 2029 stellt ein Mieter fest, dass sich in seinem Keller-
abteil hinter den Schränken Schimmel an der Aussenwand 
bildet. Es wird eine undichte Abdichtung des Baumeisters als 
Ursache eruiert.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

1. AUSGANGSFALL

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Vertrag I Vertrag II

Bauherrschaft

Bauleitung

Kunstgriff GmbH

Baumeister
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Ablieferung 
2026

Entdeckung geheimer 
Mangel 2031

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. sofort

Ende 
Verjährungsfrist 

2031
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Vertragsabschluss
2024

Entdeckung geheimer 
Mangel 2029

Gegen Kunstgriff GmbH: nach altem Gesetzesrecht
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Entdeckung geheimer 
Mangel 2031

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. sofort

Ende 
Verjährungsfrist 

2031

Vertragsabschluss
2024

Entdeckung geheimer 
Mangel 2029

Gegen Baumeister: nach SIA-118 und altem Gesetzesrecht
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Vollendungsanzeige Abschluss 
gemeinsamer 
Prüfung 2026

Gemeinsame Prüfung

Art. 163 SIA-118

Ende 2-jährige 
Rügefrist 2028

jederzeit innert 2 J. rügen

WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

3. BEGINN UND DAUER DER VERJÄHRUNGS-
FRIST

• Bewegliches Werk ohne Integration: 2 Jahre 

• Bewegliches Werk mit Integration*: 5 Jahre

• Unbewegliches Werk: 5 Jahre

• Absichtlich verschwiegene Mängel: 10 Jahre

• Jeweils ab Abnahme des Werks

• Art. 371 Abs. 2 aOR war dispositives Recht, man 
durfte auch kürzere Verjährungsfristen vereinbaren

• * = nicht bei Selbsteinbauer, nur wenn Haupt- und 
Subunternehmer

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

3. BEGINN UND DAUER DER VERJÄHRUNGS-
FRIST

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

4. AUSSCHLUSS NACHBESSERUNGSRECHT 

• Bei Verträgen, die vor 2026 abgeschlossen 
wurden, gilt:

• Nachbesserungsanspruch und alle anderen 
Mängelrechte können ausgeschlossen werden

• ausser für grob fahrlässig und absichtlich 
verursachte Mängel

• Art. 368 Abs. 2 aOR war dispositives Recht

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

1. AUSGANGSFALL
• Für die Überbauung Rick II hat die Bauleitung mit dem 

Baumeister im 2026 den Werkvertrag aufgegleist, der die 
Übernahme der SIA-Norm 118 vorsah.

• 2028 werden die Baumeisterarbeiten abgenommen. Kurz 
danach wird bemerkt, dass die künstlerisch gestalteten und 
spezifisch für die vorliegende Überbauung erstellten Handläufe, 
die bei den Aussentreppen im Mauerwerk einbetoniert wurden, 
bereits Rostflecken aufweisen. Den Vertrag mit der Kunstgriff 
GmbH hat der Baumeister abgeschlossen. Er untersteht nicht 
der SIA-Norm 118 und der Nachbesserungsanspruch wird darin 
ausgeschlossen. Die Verjährungsfrist beträgt zwei Jahre.

• Im Jahr 2031 stellt ein Mieter fest, dass sich in seinem Keller-
abteil hinter den Schränken Schimmel an der Aussenwand 
bildet. Es wird eine undichte Abdichtung des Baumeisters als 
Ursache eruiert.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Bei Verträgen, die nach dem 1. Januar 2026 
abgeschlossen wurden, gilt:

• 60-tägige Rügefrist in drei Anwendungsfällen

• Rügefrist von 60-Tagen darf nicht vertraglich 
verkürzt werden (relativ zwingend)

• Geregelt in:
• Art. 367 Abs. 1bis OR
• Art. 370 Abs. 4 OR

• In gewissen Fällen gilt immer noch die Sofort-
Rüge (innert ca. 7 Tagen)

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Baumeisterarbeiten: unbewegliches Werk 
(= Anwendungsfall 1 der 60-tägigen Rügefrist)

• Art. 367 Abs. 1bis erster Satz OR

• Art. 370 Abs. 4 erster Satz OR

• bei offensichtlichen, offenen und geheimen 
Mängeln

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Ablieferung 
2028

Entdeckung geheimer 
Mangel 2033

Entdeckung geheimer 
Mangel 2031

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende Verjährungs-
frist 2033
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Vertragsabschluss
Januar 2026

60-tägige 
Rügefrist

60-tägige 
Rügefrist

Baumeisterarbeiten: nach neuem Gesetzesrecht

Vertragsabschluss 
Januar 2026 Vollendungsanzeige Abschluss 

gemeinsamer 
Prüfung

= Ablieferung 
nach SIA

Gemeinsame Prüfung

Art. 163 SIA-118

Ende 2-jährige 
Rügefrist

jederzeit innert 2 J. rügen

Entdeckung Mangel 1

60-tägige 
Rügefrist

60-tägige 
Rügefrist

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 
Verjährungsfrist 

2032

Entdeckung Mangel 2 Entdeckung Mangel 3

Baumeisterarbeiten: nach SIA-118 und neuem Gesetzesrecht
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Neue Rügefrist und die SIA-Norm 118:

• Zweijährige Rügefrist gemäss Art. 172 ff. 
SIA-Norm 118 ist unproblematisch

• Nach zweijähriger Rügefrist gilt eine 60-tägige 
Rügefrist ab Entdeckung des Mangels und keine 
Sofort-Rügefrist – dies trotz Art. 179 Abs. 2 SIA-
Norm 118

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Neue Rügefrist und die SIA-Norm 118:

• SIA-Norm 118 (Ausgabe 2013) inkl. Korrigenda 
SIA-118-C1:2026 sind in Vertrag zu übernehmen

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Neue Rügefrist und die SIA-Norm 118:

• Unklar ist Umgang mit Art. 163 SIA-Norm 118

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Vertragsabschluss 
Januar 2026 Vollendungsanzeige

= Ablieferung 
nach OR

Abschluss 
gemeinsamer 

Prüfung

= Ablieferung 
nach SIA

Gemeinsame Prüfung

Art. 163 SIA-118

Ende 2-jährige 
Rügefrist

jederzeit innert 2 J. rügen

Entdeckung Mangel 1

P
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Vollendungsanzeige Abschluss 
gemeinsamer 

Prüfung

60-tägige 
Rügefrist

60-tägige 
Rügefrist

60-tägige 
Rügefrist

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 
Verjährungsfrist 

2032

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

Entdeckung Mangel 2 Entdeckung Mangel 3

nach SIA

nach OR
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Handlauf: bestimmungsgemäss integriertes 
bewegliches Werk (= Anwendungsfall 2 der 60-
tägigen Rügefrist)
• Art. 367 Abs. 1bis lit. a OR

• Art. 370 Abs. 4 lit. a OR

PMP 16

WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Handlauf: bestimmungsgemäss integriertes 
bewegliches Werk

• Zwei Tatbestände müssen für 60-tägige Rügefrist 
erfüllt sein:

• Mangel an einem beweglichen Werk 
verursacht Mangel an unbeweglichem Werk 
(evt. nicht bei Selbsteinbauer, nur wenn Haupt-
und Subunternehmer)

• Bewegliches Werk ist bestimmungsgemäss in 
unbewegliches Werk integriert worden

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Handlauf: bestimmungsgemäss integriertes 
bewegliches Werk

• Eigentlich auch bei offensichtlichen und offenen 
Mängeln; sicher aber bei geheimen Mängeln

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Ablieferung 
bewegliches Werk

60-tägige 
Rügefrist

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 
Verjährungsfrist 

2032
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Einbau 
bewegliches Werk
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Ablieferung 
unbewegliches Werk

Vertragsabschluss
Januar 2026

Entdeckung 
geheimer Mangel 1

60-tägige 
Rügefrist

Entdeckung 
geheimer Mangel 2

60-tägige 
Rügefrist

Mangelhaftigkeit
eines beweglichen Werks 

verursacht?

OR 367?

60-tägige 
RügefristP
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OR 367?

Entdeckung 
geheimer Mangel 3

?

?

?

?

?

?

?

WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Die undichte Abdichtung, die vom Baumeister 
ausgeführt wurde, hat ihren Ursprung in einem 
mangelhaften Plan der Bauingenieurin. 

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Planmangel: mangelhaftes Werk eines Architekten 
oder Ingenieurs als Grundlage für ein unbewegliches 
Werk (= Anwendungsfall 3 der 60-tägigen Rügefrist)

• Art. 367 Abs. 1bis lit. b OR

• Art. 370 Abs. 4 lit. b OR

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Planmangel: mangelhaftes Werk eines Architekten 
oder Ingenieurs als Grundlage für ein unbewegliches 
Werk

• Zwei Tatbestände:
• Mangel an einem beweglichen Werk 

verursacht Mangel an unbeweglichem Werk

• Bewegliches Werk wurde von Architekten oder 
Ingenieur erstellt und bestimmungsgemäss als 
Grundlage für die Erstellung des unbeweglichen 
Werks verwendet

• Eigentlich auch bei offensichtlichen und offenen 
Mängeln; sicher aber bei geheimen Mängeln

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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VERTRAG 2026, ABNAHME 2028

4. BEGINN UND DAUER DER VERJÄHRUNGS-
FRIST

• Dauer und Beginn ab Abnahme bleiben gleich:
• Bewegliches Werk ohne Integration: 2 Jahre 
• Bewegliches Werk mit Integration: 5 Jahre
• Unbewegliches Werk: 5 Jahre
• Absichtlich verschwiegene Mängel: 10 Jahre

• Fünfjährige Verjährungsfrist im Gewährleistungsrecht 
ist bei Verträgen, die nach dem 1. Januar 2026 
abgeschlossen wurden, neu relativ zwingend und 
darf nicht verkürzt werden; Art. 371 Abs. 3 OR:

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

5. AUSSCHLUSS NACHBESSERUNGSRECHT 

• Bei Verträgen, die nach dem 1. Januar 2026 
abgeschlossen wurden, gilt:

• Nachbesserungsanspruch kann nicht 
ausgeschlossen werden

• Art. 368 Abs. 2bis OR sieht zwingendes 
Nachbesserungsrecht vor:

• Unklarheit betreffend Mangel, der «Baute betrifft»

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

6. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Der Baumeister zeigt trotz wiederholter Aufforderung 
durch die Bauherrschaft nicht auf, wie die Mangel-
behebung gelingen soll. Die Bauherrschaft verliert die 
Geduld und will, dass ein Drittunternehmer die 
Nachbesserungsarbeiten vornimmt.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

6. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Art. 368 Abs. 2 letzter Satz OR enthält für diesen Fall 
neu eine Klarstellung:

• Nachfrist ansetzen und Androhung der Ersatz-
vornahme

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

1. AUSGANGSFALL

• Der Dachdecker bei der Überbauung Rick II bestellt im 
Dezember 2026 beim Lieferant A Dachziegel, diese 
werden ihm im Februar 2027 in sein Lager geliefert. 
Die Dachdeckerarbeiten beginnen im Juni 2027. Dabei 
wird festgestellt, dass die Dachziegel Ausblühungen 
aufweisen, die wohl schon bei der Lieferung be-
standen haben. Der Dachdecker fordert Ersatz.

• Die neuen Dachziegel werden geliefert und das Dach 
wird noch im 2027 fertiggestellt. Im 2031 bemerkt die 
Bauherrschaft Feuchtigkeitsschäden im Dachstock. 
Die vom Dachdecker verbaute und vom Lieferanten B 
gelieferte Unterspannbahn hält die zu erwartende 
Lebensdauer nicht ein.  

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

1. AUSGANGSFALL

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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1. AUSGANGSFALL

Vertrag I Vertrag II

Bauleitung Baumeister Dachdecker

Vertrag III

Lieferant A Lieferant B

Bauherrschaft

Kunstgriff GmbH
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Bei offenen Mängeln:
• an beweglichen Sachen: nach Prüffrist sofort
• an beweglichen integrierten Sachen: 

vorsichtshalber nach Prüffrist sofort
• an Grundstücken: nach Prüffrist innert 60 Tagen 

(teilzwingend)

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Ablieferung 
bewegliches Werk
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unbewegliches Werk

Vertragsabschluss
Januar 2026

Entdeckung 
geheimer Mangel 1

60-tägige 
Rügefrist

Entdeckung 
geheimer Mangel 2

60-tägige 
Rügefrist

OR 367?
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

• Bei geheimen Mängeln:
• an beweglichen Sachen: nach Entdeckung sofort
• an beweglichen integrierten Sachen: nach 

Entdeckung innert 60 Tagen (teil zwingend)
• an Grundstücken: nach Entdeckung innert 60 

Tagen (teilzwingend)

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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Ablieferung 
bewegliches Werk
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RÜGEFRIST

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Die Bauherrschaft hat den mangelhaften Dachstock 
gegenüber dem Dachdecker 2031 rechtzeitig gerügt 
und fordert anfangs 2032 die Nachbesserung und 
macht Mangelfolgeschäden geltend.

• Der Dachdecker macht in der Folge die 
entsprechenden Forderungen gegenüber dem 
Lieferanten B geltend. Dieser verweist auf seine 
Verkaufsbedingungen, die eine zweijährige 
Verjährungsfrist vorsehen.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

4. BEGINN UND DAUER DER VERJÄHRUNGS-
FRIST

• Bei beweglichen Sachen: 
• 2 Jahre ab Ablieferung (Art. 210 Abs. 1 und 4 OR; 

bei KonsumentenV über neue Sachen mind. 2 Jahre)

• Bei beweglichen integrierten Sachen: 
• 5 Jahre ab Ablieferung  (Art. 210 Abs. 2 und 4 OR; 

bei KonsumentenV über neue Sachen mind. 2 Jahre)

• Beim Grundstückkauf:
• 5 Jahre ab Eigentumserwerb (Art. 219a Abs. 3 OR; 

teilzwingend)

• Bei absichtlicher Täuschung:
• 10 Jahre ab Ablieferung (Art. 210 Abs. 6 OR; 

zwingend)
Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

4. BEGINN UND DAUER DER VERJÄHRUNGS-
FRIST

• Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht –
Lösungsmöglichkeiten: 

• Unternehmer schliesst mit seinem Lieferanten nur 
Verträge mit fünfjährigen (+) Verjährungsfristen ab

• Unternehmer schliesst Kaufsachen aus seinem 
Leistungskatalog aus bzw. bietet einen Kauf- und 
einen Werkvertrag an

• Beachte: Parteien können die Qualifikation des 
Vertrags nicht selbst regeln

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

5. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

• Die Bauherrschaft hat nicht nur mit den vielen Mängeln 
zu kämpfen. Darüber hinaus hat sich der Verkauf der 
Stockwerkeigentumswohnungen als schwieriger als 
erwartet herausgestellt. Einen Teil der Wohnungen 
kann sie erst Ende 2029 verkaufen. 

• Einer der neuen Käufer entdeckt 2033 einen bis dahin 
verborgenen Mangel beim Dach. Er verlangt, dass die 
Bauherrschaft als Verkäuferschaft nachbessert.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

6. NACHBESSERUNG AUCH IM KAUFVER-
TRAG NEU MANCHMAL ZWINGEND

• Art. 219a Abs. 2 OR: 

• Zwingend gemäss Verweis auf Werkvertragsrecht; 
Art. 368 Abs. 2bis OR:

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

6. NACHBESSERUNG AUCH IM KAUFVER-
TRAG NEU MANCHMAL ZWINGEND

• Die früher häufig in Kaufverträgen vorgesehene 
Abtretung der Gewährleistungsansprüche gegenüber 
den Unternehmern an die Käuferschaft wäre noch 
zulässig, macht für die Verkäuferschaft so aber keinen 
Sinn mehr

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

7. BEGINN UND DAUER DER VERJÄHRUNGS-
FRIST ZUM ZWEITEN

• Zu beachtende Verjährungsfristen:
• Dachdecker / Bauherrschaft: 5 Jahre ab 

Werkabnahme im 2027 ( 2032)

• Käufer / Bauherrschaft als Verkäufer: 5 Jahre ab 
Eigentumserwerb im 2029 ( 2034)

• Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht zum zweiten 
– Lösungsmöglichkeiten: 

• Verkäufer wartet, bis die Zweijahresfrist gemäss 
Art. 219a Abs. 2 OR seit der Errichtung verstrichen 
ist

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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BAUHANDWERKERPFANDRECHT

1. AUSGANGSFALL

• Bei der inzwischen bekannten Überbauung Rick II 
droht der Sanitärunternehmer im April 2028 mit der 
Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechts. 

• Für die Bauherrschaft, die in diesem Zeitpunkt bereits 
einen Teil der Wohnungen als Stockwerkeigentum 
verkauft hat, eine unschöne Sache. Sie will die 
Eintragung mit einer Sicherheit in Form einer 
Solidarbürgschaft einer namhaften Bank abwenden, 
weiss aber nicht, über welchen Betrag sie die 
Sicherheit ausstellen lassen muss.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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BAUHANDWERKERPFANDRECHT

2. AUSREICHENDE SICHERHEIT

• Neu regelt Art. 839 Abs. 3 ZGB die Frage nach der 
Sicherstellung der Verzugszinsen:

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 

• Neuerungen im Werkvertragsrecht:

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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alte Regelung neue Regelung

Nachbesserung
dispositive Mängelrechte

Verweis auf Art. 366 II OR;
Nachbesserung bei 
Bautenmängeln zwingend

Rügeobliegenheit dispositive Sofort-Rüge-
frist für alle Arten von 
Mängeln und Werken

relativ zwingende 60-tägige 
Rügefrist in drei 
Anwendungsfällen;
siehe zudem Korrigenda 
SIA-118-C1:2026

Verjährung dispositive fünfjährige 
Verjährungsfrist

relativ zwingende 
fünfjährige Verjährungsfrist
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN

Dr. Shirin Grünig
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Ablieferung 
2027

Entdeckung geheimer 
Mangel 2032

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. sofort

Ende 
Verjährungsfrist 

2032

P
rü

fu
n

g
s
fr

is
t
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is
t 
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rt

Vertragsabschluss
Dezember 2025

Entdeckung 
geheimer Mangel 

2030

Rüge vor Ende 
Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 
Verjährungsfrist 

2032

P
rü
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n

g
s
fr

is
t

Vertragsabschluss
Januar 2026

nach altem Recht
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g
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t 
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o
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rt

60-tägige 
Rügefrist

60-tägige 
Rügefrist

nach neuem Recht

ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 

• Neuerungen im Kaufvertragsrecht:

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
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alte Regelung neue Regelung

Nachbesserung kein zwingendes 
Nachbesserungsrecht

Nachbesserung bei 
Kaufverträgen über 
Neubauten zwingend

Rügeobliegenheit dispositive Sofort-Rüge-
frist für alle Arten von 
Mängeln

relativ zwingende 60-tägige 
Rügefrist in zwei 
Anwendungsfällen

Verjährung dispositive fünfjährige 
Verjährungsfrist

relativ zwingende 
fünfjährige Verjährungsfrist 
beim Grundstückkaufvertrag
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 

• Neuerung im Bauhandwerkerpfandrecht: 
Art. 839 Abs. 3 ZGB hält fest, dass eine hinreichende 
Sicherstellung zum Abwenden eines Bauhandwerker-
pfandrechts neben der angemeldeten Forderung 
auch die Verzugszinsen für die Dauer von zehn 
Jahren umfassen muss.

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

2. BEDEUTUNG DER NEUERUNGEN FÜR 
LAUFENDE PROJEKTE 

• Entscheidend ist Zeitpunkt des Vertragsabschlusses

• Auf derselben Baustelle unter Umständen 
unterschiedliche Regeln

• Vertragsanpassungen möglich, bedingt jedoch 
Einverständnis der Gegenpartei

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

3. EMPFEHLUNGEN

• Überblick über Vertragsabschlussdaten

• Information an Bauherrschaften

• Lieber zu früh rügen (Haftung Bauleitung!)

• Schadenminderungspflicht wichtig

• Verjährungsfrist schränkt Rügefrist ein

• Koordination mit Kaufverträgen

• Anpassungen vertrauter Vertragsklauseln

• Sicherheit statt Bauhandwerkerpfandrechte

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
www.pmp-ra.ch
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VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Dr. Shirin Grünig

PMP Rechtsanwälte AG

Birmensdorferstrasse 83

8003 Zürich

+41 43 544 74 44

kanzlei@pmp-ra.ch

www.pmp-ra.ch


