Webinar tber Mittag
Organisation Bauleitung Schweiz
vom 16. April 2026

ANDERUNGEN IM OR

— NEUES BEIM WERK- UND KAUFVERTRAG

SOWIE BEIM BAUHANDWERKER-

PFANDRECHT
Gamame  jormo

UBERSICHT

Fall 1: Werkvertragsabschluss im 2024,

Werkabnahme im 2026

a. Rugefrist
b. Verjahrungsfrist
c. Nachbesserung

Fall 2: Werkvertragsabschluss im 2026,
Werkabnahme im 2028 — mit Varianten

Fall 3: Wenn das Kaufrecht reinspielt
Fall 4: Bauhandwerkerpfandrecht abwehren

Zusammenfassung und Empfehlungen
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

1. AUSGANGSFALL

Fur die Uberbauung Rick | hat die Bauleitung mit dem
Baumeister im Jahr 2024 den Werkvertrag aufgegleist, der die
Ubernahme der SIA-Norm 118 vorsah.

2026 werden die Baumeisterarbeiten abgenommen. Kurz danach
wird bemerkt, dass die kiinstlerisch gestalteten und spezifisch
fir die vorliegende Uberbauung erstellten Handlaufe, 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 Verjahrungsfrist betragt zwei Jahre.

Im Jahr 2029 stellt ein Mieter fest, dass sich in seinem Keller-
abteil hinter den Schranken Schimmel an der Aussenwand
bildet. Es wird eine undichte Abdichtung des Baumeisters als
Ursache eruiert.
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

1. AUSGANGSFALL

Bauherrschaft

Baumeister

Bauleitung

Vertrag | Vertrag Il

H

Kunstgriff GmbH
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026
2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

Gegen Kunstgriff GmbH: nach altem Gesetzesrecht

Riige vor Ende
Verjahrungsfrist,
max. fofort

Ende
Verjahrungsfrist

liﬁge s_o_fort

Riigefrist sofort

Vertragsabschluss

Ablieferung Entdeckung geheimer
2026 Mangel 2029

Entdeckung geheimer
Mangel 2031

Gegen Baumeister: nach SIA-118 und altem Gesetzesrecht

Riige vor Ende
Verjahrungsfrist,

max. fofort

Ende
Verjahrungsfrist
2031

Rugefrist sofort

Gemeinsame Priifung

jed it innert 2 J. rii
Vertragsabschluss jederzeit inner rigen geheimer
2024 Vollendy iael [ Abschiu Ende 2-j&hrige Mangel 2029
Riigefrist 2028

gemeinsamer
Priifung 2026
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Entdeckung geheimer
Mangel 2031

WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

3. BEGINN UND DAUER DER VERJAHRUNGS-
FRIST

+ Bewegliches Werk ohne Integration: 2 Jahre

+ Bewegliches Werk mit Integration*: 5 Jahre
* Unbewegliches Werk: 5 Jahre

* Absichtlich verschwiegene Mangel: 10 Jahre
+ Jeweils ab Abnahme des Werks

« Art. 371 Abs. 2 aOR war dispositives Recht, man
durfte auch kurzere Verjahrungsfristen vereinbaren

* ¥ =nicht bei Selbsteinbauer, nur wenn Haupt- und
Subunternehmer
|OI'I'I|O PHP Rechieanaaits AG 5
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

3. BEGINN UND DAUER DER VERJAHRUNGS-
FRIST

e. Verjihrung

Art. 371252

! Die Anspriiche des Bestellers wegen Miingel des Werkes verjdhren mit
Ablauf von zwei Jahren nach der Abnahme des Werkes. Soweit jedoch
Mingel eines beweglichen Werkes, das bestimmungsgemiss 1n ein un-
bewegliches Werk integriert worden ist, die Mangelhaftigkeit des Wer-
kes verursacht haben, betrigt die Verjahrungsfrist finf Jahre.

2 Die Anspriiche des Bestellers eines unbeweglichen Werkes wegen all-
félliger Méngel des Werkes verjihren gegen den Unternchmer sowie
gegen den Architekten oder den Ingenieur, die zum Zwecke der Erstel-
lung Dienste geleistet haben, mit Ablauf von fiinf Jahren seit der Ab-
nahme des Werkes.
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WERKVERTRAG 2024, ABNAHME 2026

4. AUSSCHLUSS NACHBESSERUNGSRECHT

« Bei Vertragen, die vor 2026 abgeschlossen
wurden, gilt:

Nachbesserungsanspruch und alle anderen
Mangelrechte konnen ausgeschlossen werden

ausser fur grob fahrlassig und absichtlich
verursachte Mangel

Art. 368 Abs. 2 aOR war dispositives Recht

m Dr. Shirin Grnig
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

1. AUSGANGSFALL

Fur die Uberbauung Rick Il hat die Bauleitung mit dem
Baumeister im 2026 den Werkvertrag aufgegleist, der die
Ubernahme der SIA-Norm 118 vorsah.

2028 werden die Baumeisterarbeiten abgenommen. Kurz
danach wird bemerkt, dass die klnstlerisch gestalteten und
spezifisch fir die vorliegende Uberbauung erstellten Handl&ufe,
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 Verjahrungsfrist betragt zwei Jahre.

Im Jahr 2031 stellt ein Mieter fest, dass sich in seinem Keller-
abteil hinter den Schranken Schimmel an der Aussenwand
bildet. Es wird eine undichte Abdichtung des Baumeisters als
Ursache eruiert.
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KVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

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

+ 60-tagige Rugefrist in drei Anwendungsfallen

* RuUgefrist von 60-Tagen darf nicht vertraglich
verkurzt werden (relativ zwingend)

+ Geregeltin: _
« Art. 367 Abs. 10 OR
* Art. 370 Abs. 4 OR

* In gewissen Fallen gilt immer noch die Sofort-
Rage (innert ca. 7 Tagen)

m Dr. Shirin G
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

- Baumeisterarbeiten: unbewegliches Werk
(= Anwendungsfall 1 der 60-tagigen Rugefrist)

« Art. 367 Abs. 1bis grster Satz OR

1bis Die Frist fiir die Mangelriige betriigt bei einem unbeweglichen Werk
60 Tage. Die Vereinbarung einer kiirzeren Frist ist unwirksam. Das-

 Art. 370 Abs. 4 erster Satz OR

4 Mingel eines unbeweglichen Werks, die bei der Abnahme und ord-
nungsmissigen Priifung nicht erkennbar waren, sind innert 60 Tagen
nach ihrer Entdeckung anzuzeigen. Die Vereinbarung kiirzerer Fristen
ist unwirksam. Dasselbe gilt fiir die folgenden Mingel eines Werks, die

+ bei offensichtlichen, offenen und geheimen
Mangeln

m Dr. Shirin Grnig
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

Baumeisterarbeiten: nach neuem Gesetzesrecht \

er lu
Januar 2026

[ ]
| |
| Entdeckung geheimer Entdeckung geheimer I
| 2028 Mangel 2031 Mangel 2033 |
| l |
| ; T , T |
I T o s . ;
£ 100-tagige -tagige I
: 1'G | Rgefrist] IRiigefrist! Ende Verianrungs- :
| £ s )
| 2l Riige vor Ende |
\ Verjahrungsfrist, /
< max. 60 Tage
- -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~ -~ ~-~"~"~"~""~fF+®~~""~""~""~""*"~""~"~~"~~F~~~ ~F~F~ F~ F~ F~ F~ F~ ~F~~F~~F~*~"¥~*~"*~">"”™~"(~"”™‘*¥*“*"7="”;‘/ ‘“~“~(«~(«~«+*™«/ B ~
s/ . .
/ Baumeisterarbeiten: nach SIA-118 und neuem Gesetzesrecht y
I
| |Entdeckung Mangel 1| |Entdeckung Mangel 2| |Entdeckung Mangel 3| :
|
| - - 60-tagige| lbo-tégige! |
| Gemeinsame Priifung Rijgefrist} Rijgefrist: :
| 1
| i i
i it 1
: jederzeit innert 2 J. rligen 1
Ende
: | O Samar 2028 |\ llendt i : Abschiu Entli:{eu-ej;?srt\ge Verjahrungsfrist :
i nein 2032 |
rufung Rige vor Ende |
l Verjahrungsfrist, |
\ max. 60 Tage /
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST
* Neue Rugefrist und die SIA-Norm 118:

« Zweijahrige Rugefrist gemass Art. 172 ff.
SIA-Norm 118 ist unproblematisch

* Nach zweijahriger Rugefrist gilt eine 60-tagige
RU?efrist ab Entdeckung des Mangels und keine
Sofort-Rugefrist — dies trotz Art. 179 Abs. 2 SIA-

Norm 118

m Dr. Shirin Grnig
PP Rechisanwéite AG
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST
* Neue Rugefrist und die SIA-Norm 118:
 SIA-Norm 118 &Ausgabe 2013) inkl. Korrigenda

SIA-118-C1:20

bisher
(Die Fehler sind fett und durchgestrichen markiert)

6 sind in Vertrag zu Gbernehmen

Korrektur
(Die Korrekturen sind fett und kursiv markiert}

Haftung fiir verdeckte Mingel

Art. 179

1 Verdeckte Mangel im Sinne dieser Norm sind solche Mangel, die der
Bauherr arst nach Ablauf der Riigefrist {Arl. 172) entdeckt

2 Der Unternehmer haftet fir verdeckie Mangel, solern sie vom Bauherm
sofort nach der Entdeckung gerligt werden (vgl. aber Art. 178 Abs. 2 und
Art. 178 Abs. 3 und 4). Der Bauherr setzl dem Unternehmer eine

e Frist zur Beseiti der Mangel an, Die Art. 160-171 sind

anzuwenden

Haftung fiir verdeckte Mangel

Art. 179

1 Verdeckte Mangel im Sinne dieser Norm sind sciche Mangel. die der
Bauherr erst nach Ablauf der Rigefrist (Art. 172) entdeckt.

Der Unternehmer haftet fir verdeckie Mangel, sofern sie vom Bauherm
innert 60 Tagen nach der Entdeckung gerlgt werden (vgl. aber Art, 178
Abs. 2 und Art. 178 Abs. 3 und 4). Der Bauherr setzt dem Unternehmer
&ine ar Frist zur Beseitigung der Mangel an. Die Art. 168-171
sind anzuwendan.

[
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST
* Neue Rulgefrist und die SIA-Norm 118:

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

Abnahme bei Verzicht auf die Geltendmachung von Méangelin
Art. 163

Hat die Bauleitung bei der gemeinsamen Priifung (Art. 158 Abs. 2} einen Mangel zwar erkannt, auf
dessen Geltendmachung aber ausdriicklich oder stillschweigend verzichtet, so gilt das Werk (oder
der Werkteil) fiir den Mangel, soweit er erkannt wurde, als genehmigt. Der betreffende Mangel
hindert in keinem Falle, dass die Abnahme mit Abschluss der Prifung eintritt; fir ihn entfalit die
Haftung des Unternehmers in dem Umfang, als der Mangel von der Bauleitung erkannt wurde.
Stillschweigender Verzicht wird vermutet fir erkannte Mangel, die ein allfdlliges Prifungsprotokoll
(Art. 158 Abs. 3} nicht auffiihrt; ferner fir Mangel, die bei der gemeinsamen Priifung offensichtlich
waren, jedoch nicht geltend gemacht wurden. Im zweiten Falle ist die Vermutung unwiderleglich.

™
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
Entdeckung Mangel 1 [Entdeckung Mangei 2] [Entdeckung Mange! 3|
y ~ 60-tagige 60-tagige
Gemeinsame Priifung Riigefrist| Riigefristi
- — I E—
| jederzeit innert 2 J. riigen
er luss — Ende
| Januar 2026 |Vo|\endungsanzeige| Abschluss Ende 2-jahrige Verjahrungsfrist
i Riigefrist 2032
Prifung Riige vor Ende
Verjahrungsfrist,
max. 60 Tage
nach SIA
nach OR
B
G
3
-
£ I60_—_tag|ge
i;Rugefnst
f | |
I
|
|Vo|\endungsanzeige| Abschluss
Priifung
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

* Handlauf: bestimmungsgemass integriertes
bewegliches Werk (= Anwendungsfall 2 der 60-
tagigen Rugefrist)

« Art. 367 Abs. 1P |it. a OR

Ibis Die Frist fiir die Méngelriige betriigt bei einem unbeweglichen Werk
60 Tage. Die Vereinbarung einer kiirzeren Frist ist unwirksam. Das-
selbe gilt fiir die folgenden Miingel eines Werks, die die Mangelhaf-
tigkeit eines unbeweglichen Werks verursacht haben:

a. Mingel eines beweglichen Werks, das bestimmungsgemiss in
das unbewegliche Werk integriert worden ist;

* Art. 370 Abs. 4 lit. a OR

4 Méngel eines unbeweglichen Werks, die bei der Abnahme und ord-
nungsmissigen Priifung nicht erkennbar waren, sind innert 60 Tagen
nach ihrer Entdeckung anzuzeigen. Die Vereinbarung kiirzerer Fristen
ist unwirksam. Dasselbe gilt fiir die folgenden Miingel eines Werks, die
die Mangelhaftigkeit cines unbeweglichen Werks verursacht haben:

—— a.  Mingel eines beweglichen Werks, das bestimmungsgemiiss in

das unbewegliche Werk integriert worden ist; 16

WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

Handlauf: bestimmungsgemass integriertes
bewegliches Werk

Zwei Tatbestande mussen fur 60-tagige Rugefrist
erfullt sein:

+ Mangel an einem beweglichen Werk
verursacht Mangel an unbeweglichem Werk

(evt. nicht bei Selbsteinbauer, nur wenn Haupt-
und Subunternehmer)

+ Bewegliches Werk ist bestimmungsgemass in
unbewegliches Werk integriert worden

m Dr. Shirin Grnig
PP Rechisanwéite AG
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

* Handlauf: bestimmungsgemass integriertes
bewegliches Werk

+ Eigentlich auch bei offensichtlichen und offenen

Mangeln; sicher aber bei geheimen Mangeln

? ?

geh

geheimer Mangel 2

? Entdeckung Entdeckung
eimer Mangel 3

60-tagige!

R\']gefrist:

60-tagige 3

|5 00-tagige) -tagi
i }Rugefrist: Rugefrlst}

| ?

| 1
| &= |
i =
|
i
| ]
121 8l 12 o0t
I i i
I i
- - } - = !
| Ende
Ablieferung Einbau Ablieferung Verjahrungsfrist
i Werk i Werk unbewegliches Werk| 2032

Vertragsabschluss
Januar 2026

Riige vor Ende

Verjahrungsfrist,

[ "
WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL
* Die undichte Abdichtung, die vom Baumeister
ausgefuhrt wurde, hat ihren Ursprung in einem
mangelhaften Plan der Bauingenieurin.
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

+ Planmangel: mangelhaftes Werk eines Architekten
oder Ingenieurs als Grundlage fur ein unbewegliches
Werk (= Anwendungsfall 3 der 60-tagigen Rugefrist)

« Art. 367 Abs. 1P lit. b OR

b. Mingel eines Werks, das von einem Architekten oder Ingenieur
erstellt und bestimmungsgemiss als Grundlage fiir die Erstel-
lung des unbeweglichen Werks verwendet worden ist.2%6

* Art. 370 Abs. 4 lit. b OR

b. Mingel eines Werks, das von einem Architekten oder Ingenieur
erstellt und bestimmungsgemiss als Grundlage fiir die Erstel-
lung des unbeweglichen Werks verwendet worden ist.2%

20

WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

+ Planmangel: mangelhaftes Werk eines Architekten
\%Ierklngenieurs als Grundlage fur ein unbewegliches
er

+ Zwei Tatbestande:
+ Mangel an einem beweglichen Werk
verursacht Mangel an unbeweglichem Werk

+ Bewegliches Werk wurde von Architekten oder
Ingenieur erstellt und bestimmungsgemass als
Grundlage fir die Erstellung des unbeweglichen
Werks verwendet

 Eigentlich auch bei offensichtlichen und offenen
Mangeln; sicher aber bei geheimen Mangeln

m Dr. Shirin Grnig
PAIP Rechisanwalte AG 21
www pmp-ra.ch

16.04.2026

11



VERTRAG 2026, ABNAHME 2028

4. BEGINN UND DAUER DER VERJAHRUNGS-
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 Mangel: 10 Jahre

+ FuUnfjahrige Verjahrungsfrist im Gewahrleistungsrecht
ist bei Vertragen, die nach dem 1. Januar 2026
abgeschlossen wurden, neu relativ zwingend und
darf nicht verkirzt werden; Art. 371 Abs. 3 OR:

3 Die Verjahrungsfrist von fiinf Jahren kann nicht zu Lasten des Bestel-
lers abgedndert werden. Im Ubrigen kommen die Regeln fiir die Verjih-
rung der entsprechenden Anspriiche des Kéufers sinngemdss zur An-
wendung,26!

m Dr. Shirin Grnig
PP Rechisanwéite AG 22
www pmp-ra.ch

WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028
5. AUSSCHLUSS NACHBESSERUNGSRECHT

» Bei Vertragen, die nach dem 1. Januar 2026
abgeschlossen wurden, gilt:

* Nachbesserungsanspruch kann nicht
ausgeschlossen werden

« Art. 368 Abs. 2°s OR sieht zwingendes
Nachbesserungsrecht vor:

2bis Eine zum Voraus getroffene Verabredung, wonach der Anspruch
auf unentgeltliche Verbesserung eingeschrinkt oder ausgeschlossen
wird, ist ungiiltig, wenn der Mangel eine Baute betrifft.258

* Unklarheit betreffend Mangel, der «Baute betrifft»

m Dr. Shirin Grnig
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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-
behebunggelingen soll. Die Bauherrschaft verliert die
Geduld und will, dass ein Drittunternehmer die
Nachbesserungsarbeiten vornimmt.

m Dr. Shirin Grunig
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WERKVERTRAG 2026, ABNAHME 2028

6. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

* Art. 368 Abs. 2 letzter Satz OR enthalt fur diesen Fall
neu eine Klarstellung:

2 Sind die Mingel oder die Abweichungen vom Vertrage minder erheb-
lich, so kann der Besteller einen dem Minderwerte des Werkes entspre-
chenden Abzug am Lohne machen oder auch, sofern dieses dem Unter-
nehmer nicht iiberméssige Kosten verursacht, die unentgeltliche
Verbesserung des Werkes und bei Verschulden Schadenersatz verlan-
gen. Im Falle der unentgeltlichen Verbesserung gilt Artikel 366 Ab-
satz 2 sinngeméss.25’

* Nachfrist ansetzen und Androhung der Ersatz-
vornahme

25
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

1. AUSGANGSFALL

* Der Dachdecker bei der Uberbauung Rick Il 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 Ausblihungen
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 ertigi(gestellt. Im 2031 bemerkt die
Bauherrschaft Feuchtigkeitsschaden im Dachstock.
Die vom Dachdecker verbaute und vom Lieferanten B

elieferte Unterspannbahn halt die zu erwartende
ebensdauer nicht ein.

m Dr. Shirin Grnig
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN
1. AUSGANGSFALL

Bauherrschaft

Bauleitung Dachdecker

Baumeister

Vertrag | Vertrag |l Vertrag Ill

=l

Kunstgriff GmbH
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

+ Bei offenen Mangein:
* an beweglichen Sachen: nach Pruffrist sofort
* an beweglichen integrierten Sachen:
vorsichtshalber nach Pruffrist sofort
+ an Grundstucken: nach Pruffrist innert 60 Tagen

? ?
2 Ertoecking m P Entdeckung Entdeckung
“g '? feheimer Mangel 1 l“g geheimer Mangel 2 geheimer Mangel 3
=4 - =
g £0-tagige| E0-tagige 3; Gi-tagige! 60-tagige|
& |Rigefrist| 7 Rugefist! 1 & 1ROgefst! Ri]gefristi
i
i

Vertragsabschluss
Januar 2026

Abileferung
unbewegliches Werk|

Einbau ‘
i Werk |

Ablieferung
i Werk

m Dr. Shirin Griinig
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

+ Bei geheimen Méangeln:
* an beweglichen Sachen: nach Entdeckung sofort
» an beweglichen integrierten Sachen: nach
Entdeckung innert 60 Tagen (teil zwingend)
* an Grundstucken: nach Entdeckung innert 60
Tagen (teilzwingend)

? ?
18181 g Entdeckung s P Entdeckung Entdeckung
i g 2 |oereimer Manger 1| | G| geheimer Mangel 2 geheimer Mangel 3
i 2 =
= £ Bi-tagige| b-tagioe) | 2 lB0-tagie] 60-tagige!
i) & Rigefrist] ? Rlgefist | o ;Rugemstl Rﬁgefrist:
= 3 b7 !
| i
? L
Vertragsabschluss Ablieferung Einbau Ablieferung o
Januar 2026 iches Werk i Werkl unbewegliches Werk| Y
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

4. Mingelriige
a. Im
Allgemeinen

Art. 201

! Der Kiufer soll, sobald es nach dem iiblichen Geschiiftsgange tunlich
ist, die Beschaffenheit der empfangenen Sache priifen und, falls sich
Mingel ergeben, fiir die der Verkiiufer Gewihr zu leisten hat, diesem
sofort Anzeige machen.

2 Versdumt dieses der Kiufer, so gilt die gekaufte Sache als genehmigt,
soweit es sich nicht um Mingel handelt, die bei der iibungsgemiissen
Untersuchung nicht erkennbar waren.

3 Ergeben sich spiter solche Mingel, so muss die Anzeige sofort nach
der Entdeckung erfolgen, widrigenfalls die Sache auch riicksichtlich
dieser Miingel als genechmigt gilt.

4 Soweit Miingel einer Sache, die bestimmungsgemiiss in ein unbeweg-
liches Werk integriert worden ist, die Mangelhaftigkeit des Werks ver-
ursacht haben, sind diese innert 60 Tagen anzuzeigen. Mingel, die bei
der iibungsgemiissen Untersuchung nicht erkennbar waren, sind innert
60 Tagen nach ihrer Entdeckung anzuzeigen. Die Vereinbarung kiirze-
rer Fristen ist unwirksam.74

KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

2. BEGINN UND DAUER DER RUGEFRIST

II. Mingelriige,
unentgeltliche
Verbesserung
und Verjihrng

Art. 219458

I Die Frist fiir die Mingelriige betriigt beim Grundstiickkauf 60 Tage.
Miingel, die bei der libungsgemissen Untersuchung nicht erkennbar wa-
ren, sind innert 60 Tagen nach ihrer Entdeckung anzuzeigen. Die Ver-
einbarung kiirzerer Fristen ist unwirksam.

9
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN
3. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

+ Die Bauherrschaft hat den mangelhaften Dachstock
gegenuber dem Dachdecker 2031 rechtzeitig gerugt
und fordert anfangs 2032 die Nachbesserung und
macht Mangelfolgeschaden geltend.

* Der Dachdecker macht in der Folge die
entsprechenden Forderungen gegenuber dem
Lieferanten B geltend. Dieser verweist auf seine
Verkaufsbedingungen, die eine zweijahrige
Verjahrungsfrist vorsehen.

[p—
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

4. BEGINN UND DAUER DER VERJAHRUNGS-
FRIST
+ Bei beweglichen Sachen:

« 2 Jahre ab Ablieferung (Art. 210 Abs. 1 und 4 OR;
bei KonsumentenV Uber neue Sachen mind. 2 Jahre

+ Bei beweglichen integrierten Sachen:
+ 5 Jahre ab Ablieferung (Art. 210 Abs. 2 und 4 OR;
bei KonsumentenV Uber neue Sachen mind. 2 Jahre

* Beim Grundstiuickkauf:
+ 5 Jahre ab Eigentumserwerb (Art. 219a Abs. 3 OR,;
teilzwingend)

» Beiabsichtlicher Tauschung:
* 10 Jahre ab Ablieferung (Art. 210 Abs. 6 OR,;
zwingend)

m Dr. Shirin Gri
PP Rechisanwite AG
www.pmp-ra.ch
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

4. BEGINN UND DAUER DER VERJAHRUNGS-
FRIST

Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht —
Lésungsmoglichkeiten:

* Unternehmer schliesst mit seinem Lieferanten nur
Vertrage mit funfjahrigen (+) Verjahrungsfristen ab

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

Beachte: Parteien konnen die Qualifikation des
Vertrags nicht selbst regeln

34

KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

5. VARIANTE ZUM AUSGANGSFALL

Die Bauherrschaft hat nicht nur mit den vielen Mangeln
zu kdmpfen. Daruber 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 Kaufer entdeckt 2033 einen bis dahin
verborgenen Mangel beim Dach. Er verlangt, dass die
Bauherrschaft als Verkauferschaft nachbessert.

m Dr. Shirin Grnig
PAIP Rechisanwalte 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:

2 Der Kiufer eines Grundstiicks mit einer Baute, die noch zu errichten
ist oder weniger als zwei Jahre vor dem Verkauf neu errichtet wurde,
kann auch unentgeltliche Verbesserung verlangen. Dieser Anspruch un-
tersteht den Bestimmungen tiber den Werkvertrag.

« Zwingend gemass Verweis auf Werkvertragsrecht;
Art. 368 Abs. 2°s OR:

2bis Eine zum Voraus getrotfene Verabredung, wonach der Anspruch
auf unentgeltliche Verbesserung eingeschriinkt oder ausgeschlossen
wird, ist ungiiltig, wenn der Mangel eine Baute betrifft.258

m Dr. Shirin Grnig
PP Rechisanwéite AG 36
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

6. NACHBESSERUNG AUCH IM KAUFVER-
TRAG NEU MANCHMAL ZWINGEND

» Die frUher haufig in Kaufvertragen vorgesehene
Abtretung der Gewahrleistungsanspriiche gegenuber
den Unternehmern an die Kauferschaft ware noch
éqléssig,hmacht fur die Verkauferschaft so aber keinen

inn mehr

m Dr. Shirin Grnig
PP Rechisanwéite AG 37
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KAUFVERTRAGSRECHT SPIELT REIN

7. BEGINN UND DAUER DER VERJAHRUNGS-
FRIST ZUM ZWEITEN

. Zu beachtende Verjahrungsfristen:
Dachdecker / Bauherrschaft: 5 Jahre ab
Werkabnahme im 2027 (= 2032)

« Kaufer / Bauherrschaft als Verkaufer: 5 Jahre ab
Eigentumserwerb im 2029 (= 2034)

» Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht zum zweiten
— Losungsmaoglichkeiten:

+ Verkaufer wartet, bis die Zweéahresfrlst gemass
AI{’[ 219a Abs. 2 OR seit der Errichtung verstrichen
is

38

BAUHANDWERKERPFANDRECHT
1. AUSGANGSFALL

« Bei der inzwischen bekannten Uberbauung Rick Il
droht der Sanitarunternehmer im April 2028 mit der
Eintragung eines Bauhandwerkerpfandrechts.

« Fudr die Bauherrschaft, die in diesem Zeitpunkt bereits
einen Teil der Wohnungen als Stockwerkeigentum
verkauft hat, eine unschone Sache. Sie will die
Eintragung mit einer Sicherheit in Form einer
Solidarblrgschaft einer namhaften Bank abwenden,
weiss aber nicht, Gber welchen Betrag sie die
Sicherheit ausstellen lassen muss.

m Dr. Shirin Grnig
PAIP Rechisanwalte AG 39
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:

Art. 839676
fﬁt{:ﬁ“ﬁﬁ:{\;f ! Das Pfandrecht der Handwerker und Unternehmer kann von dem Zeit-
e g punkte an, da sie sich zur Arbeitsleistung verpflichtet haben, in das

a Einmgung  Grundbuch eingetragen werden.

2 Die Eintragung hat bis spitestens vier Monate nach der Vollendung
der Arbeit zu erfolgen.

3 Sie darf nur erfolgen, wenn die Pfandsumme vom Eigentiimer aner-
kannt oder gerichtlich festgestellt ist, und kann nicht verlangt werden,
wenn der Eigentiimer fiir die angemeldete Forderung zuziiglich Ver-
zugszinse fiir die Dauer von zehn Jahren hinreichende Sicherheit leis-
tet. 677

[p—
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN
1. UBERBLICK UBER DIE NEUERUNGEN

* Neuerungen im Werkvertragsrecht:

_ alte Regelung neue Regelung

Nachbesserung Verweis auf Art. 366 |l OR;
dispositive Mangelrechte = Nachbesserung bei
Bautenméangeln zwingend

SULEGERELLGEY dispositive Sofort-Rige-  relativ zwingende 60-tagige
frist fur alle Arten von Ruigefrist in drei
Mangeln und Werken Anwendungsfallen;
siehe zudem Korrigenda
SIA-118-C1:2026

Verjahrung dispositive fuinfjahrige relativ zwingende
Verjahrungsfrist funfjahrige Verjahrungsfrist

m Dr. Shirin Grnig
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

1. UBERBLICK UBER DIE NEUERUNGEN

P

Riige vor Ende

Vertragsabschluss
Januar 2026

= +© Verjahrungsfrist,
ey 2 2 max. sofort
B g1 S ;

3
Bl 5| 3 Ende
Y s Verjéhrungsfrist
519 S 2032
o} | 4 T

q - S

Entdeck
geh;m:?l\;lj:r?gel <= eeeoe o | Entdeckung geheimer \/
Mangel 2032 N
2030 9 \

[
[
|
|
|
|
|
|
[
[
[
\

\\nach neuem Recht

- . | >
- ! I i
-2 160-tagige! 60-tagige!
£ 60-tagige, -1agige, Ende
E, Rigefrist! Rigefrist! Verjahrungsfrist
£
a Riige vor Ende

Verjahrungsfrist,
max. 60 Tage
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

1. UBERBLICK UBER DIE NEUERUNGEN

* Neuerungen im Kaufvertragsrecht:

Mangeln

Verjahrung
Verjahrungsfrist

Nachbesserungsrecht

dispositive fuinfjahrige

_ alte Regelung neue Regelung

O\ E( R OB kein zwingendes

e [1o o] [T [ 1 11 dispositive Sofort-Ruge-
frist fur alle Arten von

Nachbesserung bei
Kaufvertragen ber
Neubauten zwingend

relativ zwingende 60-tagige
Rugefrist in zwei
Anwendungsfallen

relativ zwingende
funfjahrige Verjahrungsfrist
beim Grundstuckkaufvertrag

m Dr. Shirin Grnig
PP Rechisanwéite AG
www.pmp-ra.ch
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN
1. UBERBLICK UBER DIE NEUERUNGEN

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

o Shirn Grrig
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

2. BEDEUTUNG DER NEUERUNGEN FUR
LAUFENDE PROJEKTE

+ Entscheidend ist Zeitpunkt des Vertragsabschlusses

» Auf derselben Baustelle unter Umstanden
unterschiedliche Regeln

» Vertragsanpassungen maoglich, bedingt jedoch
Einverstandnis der Gegenpartei

o Shirn Grrig
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ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN
3. EMPFEHLUNGEN

« Uberblick tiber Vertragsabschlussdaten

* Information an Bauherrschaften

* Lieber zu fruh rugen (Haftung Bauleitung!)
+ Schadenminderungspflicht wichtig

* Verjahrungsfrist schrankt Rugefrist ein

» Koordination mit Kaufvertragen

* Anpassungen vertrauter Vertragsklauseln

» Sicherheit statt Bauhandwerkerpfandrechte

46

VIELEN DANK FUR IHRE AUFMERKSAMKEIT

Dr. Shirin Griinig

PMP Rechtsanwalte AG
Birmensdorferstrasse 83
8003 Zirich

+41 43 544 74 44
kanzlei@pmp-ra.ch
www.pmp-ra.ch
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