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«Baumangel» — Teilrevision des kauf- und
werkvertraglichen Gewahrleistungsrechts:

Um die Rechte von Kauferlnnen und Werkbestellerlnnen im Zusammenhang mit Baumangeln zu starken, treten am
1. Januar 2026 grundlegende Anderungen des kauf- und werkvertraglichen Gewé&hrleistungsrechts (sowie eine
Anderung betreffend die Eintragung von Bauhandwerkerpfandrechten) in Kraft. Kiuferinnen und Werkbestellerinnen
profitieren neu unter bestimmten Voraussetzungen von einer Mangelriigefrist von mindestens 60 Tagen, einem

zwingenden Nachbesserungsrecht sowie einer Verjahrungsfrist von mindestens funf Jahren.
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Am 1. Januar 2026 treten die revidierten Gesetzesbestimmungen fir den Umgang mit

Baumangeln im Kauf- und Werkvertragsrecht in Kraft. Dieser Beitrag bietet einen

Uberblick iiber die gednderten Bestimmungen.

A. Hintergrund

Das geltende Bauvertragsrecht ist
zweckmassig und ausgewogen. Bei
Baumangeln sind Kauferlnnen und
Werkbestellerinnnen aber teilweise
ungenugend geschutzt. Vor diesem
Hintergrund schickte der Bundesrat im
Sommer 2020 den Vorentwurf mit
punktuellen Anderungen des
Obligationenrechts (OR) betreffend Kauf-
und Werkvertrage sowie einer Anderung
des Zivilgesetzbuches betreffend die
Voraussetzungen der Ersatzsicherheit
beim Bauhandwerkerpfandrecht in die
Vernehmlassung.

Sowohlim Vernehmlassungsverfahren
als auch im spateren parlamentarischen
Verfahren bestand Einigung daruber,
dass Anderungen nétig waren. Allerdings
gab es gewichtige Differenzen daruber,
wie diese Anderungen konkret aussehen
sollten. Die vom Parlament Ende 2024
verabschiedeten Anderungen sind
insgesamt deutlich kauferlnnen- und
werkbestellerinnenfreundlicher als es
der Vorentwurf vorgesehen hatte.

Nach Ablauf der Referendumsfrist
beschloss der Bundesrat Ende April
2025, die revidierten Bestimmungen auf
den 1. Januar 2026 in Kraft zu setzen.
Sie gelten fur alle Vertrage, die ab dem

1. Januar 2026 abgeschlossen werden.
Fur frihere Vertrage bleibt das bisherige
Recht anwendbar.

Die revidierten Bestimmungen des OR
werden nachfolgend als nOR bezeichnet.

B. Anderungen im kauf- und
werkvertraglichen
Gewabhrleistungsrecht

1. 60-tdgige Riigefrist bei Mangeln
(einseitig zwingend)

Neu haben Kauferinnen und
Werkbestellerinnen 60 Tage Zeit, um
(offene und versteckte) Mangel zu riigen.
Die Frist gilt fur:

«  Grundstiickkaufe (Art. 219a
Abs. 1 nOR);

«  Unbewegliche Werke (Art. 367
Abs. 1° und Art. 370 Abs. 4 nOR);

+  Bewegliche Kaufsachen (Art. 201
Abs. 4 nOR) oder bewegliche Werke
(Art. 367 Abs. 1° lit. a und Art. 370
Abs. 4 lit a nOR), die
bestimmungsgemass in ein
unbewegliches Werk integriert
worden sind und dessen
Mangelhaftigkeit verursacht haben;
und

« Bewegliche Werke, die von
Architektlnnen oder Ingenieurinnen
erstellt und bestimmungsgemass
als Grundlage fiir die Erstellung
eines unbeweglichen Werks
verwendet worden sind und dessen
Mangelhaftigkeit verursacht haben
(Art. 367 Abs. 1° lit. b und Art. 370
Abs. 4 lit. b nOR), z.B. Plane,
Zeichnungen, statische
Berechnungen, Gutachten.

Die 60-tagige Mangelrugefrist ist
einseitig zwingend, d.h. sie kann
vertraglich nicht gekirzt werden

(Art. 201 Abs. 4, Art. 219a Abs. 1, Art. 367
Abs. 1% und Art. 370 Abs. 4 nOR). Eine
einvernehmliche Verlangerung ist
hingegen maglich.

Damit soll die Harte der bisherigen
Pflicht zur «sofortigen Rige» (Art. 201
Abs. 1 und 3, Art. 367 Abs. 1 und Art. 370
Abs. 3 OR), welche oft nur wenige Tage
betragt, abgemildert werden. Die kurze
Frist Uberfordert in der Praxis viele
Kauferlnnen und Werkbestellerlnnen, da
sie oft nicht in der Lage sind, nach dem
Auftreten von Mangeln deren rechtliche
Bedeutung zu erkennen und innert Frist
eine Mangelrige zu erheben, welche den
inhaltlichen Anforderungen genugt. Nach
Ablauf der Rugefrist gilt das Kaufobjekt
bzw. Werk als genehmigt und
Kauferlnnen bzw. WerkbestellerInnen



Newsletter Nr. 217 November 2025

verlieren (verwirken) ihre
diesbezlglichen Mangelrechte.

Die Rugefrist beginnt wie bisher nach
Durchfiihrung der Prifung (offener
Mangel) bzw. mit Entdeckung des
Mangels (versteckter Mangel) zu laufen.
An der Prifungspflicht gemass Art. 201
Abs. 1 und Art. 367 Abs. 1 OR andert sich
jedoch nichts - sie soll wie bisher
erfolgen, sobald es nach Ablieferung
«nach dem Ublichen Geschaftsgange
tunlich ist».

Zudem sollten Mangel trotz der langeren

Rigefrist moglichst rasch gertigt werden.

Andernfalls konnen Kauferlnnen und
Werkbestellerlnnen aufgrund der
Verletzung ihrer
Schadenminderungspflicht (Art. 2 Abs. 1
Zivilgesetzbuch, Art. 99 Abs. 3iV.m.
Art. 44 Abs. 1 OR) den Anspruch auf
Ersatz desjenigen Schadens verlieren,
der bei einer zumutbaren friheren
Mangelrige nicht eingetreten ware.

Die Abgrenzung zwischen der neuen
60-Tage-Rugefrist und der bisherigen
Pflicht zur sofortigen Rlge durfte in der
Praxis bei Mangeln an beweglichen
Kaufsachen und beweglichen Werken
noch fur Diskussionen sorgen. Es wird
insbesondere zu sehen sein, inwiefern
der tatsachliche Einbau der fraglichen
Objekte Voraussetzung fir die
Anwendung der 60-tagigen Rugefrist sein
kann oder ob es reicht, dass das fragliche
Objekt zum Einbau vorgesehen ist.
Gemass Wortlaut von Art. 201 Abs. 4 und
Art. 367 Abs. 17 sowie

Art. 370 Abs. 4 nOR gilt die 60-Tage-Frist
namlich nur fir Mangel einer
beweglichen Sache bzw. eines
beweglichen Werks, welche(s)
«bestimmungsgemass in ein
unbewegliches Werk integriert worden
ist».

2. Unentgeltliches
Verbesserungsrecht (zwingend)

Eine zentrale Neuerung ist das
gesetzliche Recht auf unentgeltliche

Verbesserung von mangelhaften
Bauten. Dieses Recht gilt bei:

«  Kaufvertragen betreffend
Grundstiicke mit Bauten, die noch
zu errichten sind oder die innerhalb
der letzten zwei Jahre vor dem
Verkauf erstellt wurden
(Art. 219a Abs. 2 nOR); und

«  Werkvertragen betreffend Bauten
(Art. 368 Abs. 2°° nOR).

Voraussetzung ist, dass die angestrebte
Verbesserung maoglich ist und keine
dbermassigen Kosten verursacht

(Art. 219a Abs. 2 nOR i.V.m.

Art. 368 Abs. 2 OR).

Das revidierte Gesetz spricht von einem
«unentgeltlichen Verbesserungsrecht»,
meint damit aber nichts anderes als das
im Werkvertragsrecht bereits bekannte
unentgeltliche (und
verschuldensunabhangige)
Nachbesserungsrecht bei Mangeln.
Kauferlnnen und Werkbestellerinnen
konnen wahlen, ob sie ein allenfalls
bestehendes Wandlungs-, Minderungs-
oder Verbesserungsrecht ausiben.

Das Recht auf unentgeltliche
Verbesserung ist zwingend und kann im
Voraus nicht gultig ausgeschlossen
werden (Art. 219a Abs. 2 iV.m. Art. 368
Abs. 2°¢n0R).

Damit reagiert der Gesetzgeber, auf die in
der Praxis verbreitete, kombinierte
Freizeichnung und Abtretung von
Gewahrleistungsanspruchen: Dabei
schliessen Verkauferinnen bzw.
Unternehmerinnen
Gewahrleistungsanspriiche
vollumfanglich aus und treten den
Kauferlnnen bzw. Werkbestellerinnen
stattdessen ihre Gewahrleistungsrechte
gegenuber ihren Subunternehmern und
Zulieferern ab. Die Kauferlnnen und
Werkbestellerlnnen missen ihre
Mangelrechte sodann selbststandig
gegenuber diesen durchsetzen, was die
Position der Kauferlnnen und

Werkbestellerlnnen aus verschiedenen
Grinden schwacht (ohne dass sie sich
dessen bei Vertragsabschluss bewusst
sind).

Zudem wird das vom Bundesgericht
anerkannte Recht auf Ersatzvornahme
fur die unentgeltliche Verbesserung
ausdrucklich im Gesetz verankert

(Art. 219a Abs. 2 und Art. 368 Abs. 2 nOR
iV.m. Art. 366 Abs. 2 OR). Damit konnen
Kauferinnen und Werkbestellerinnen
nach Ablauf einer angemessenen
Nachfrist Mangel — ohne richterliche
Ermachtigung — auf Kosten der nicht
gewillten oder nicht fahigen
Unternehmerinnen und Verkauferinnen
selbst beheben (lassen).

3. Fiinfjahrige Verjahrungsfrist
(einseitig zwingend)

In den nachfolgenden Fallen betragt die
Verjahrungsfrist fir Anspriche aus
Mangelhaftung zwar wie bisher fiinf
Jahre, ist aber neu einseitig zwingend
und darf nicht zu Lasten der Kauferinnen
und BestellerInnen verkurzt werden:

«  Grundstiickkaufvertrage (Art. 219a
Abs. 3 nOR);

+  Unbewegliche Werke (Art. 371
Abs. 2 ORiV.m. Art. 371 Abs. 3 nOR);

« Bewegliche Werke, die
bestimmungsgemass in ein
unbewegliches Werk integriert
worden sind und die
Mangelhaftigkeit des unbeweglichen
Werks verursacht haben (Art. 371
Abs. 1 ORiV.m. Art. 371 Abs. 3 nOR);
und

e Mangelanspriiche von
Bestellerlnnen eines
unbeweglichen Werks gegen
Architektinnen und Ingenieurinnen,
die zum Zwecke der Erstellung des
unbeweglichen Werks Dienste
geleistet haben (Art. 371 Abs. 2 OR
iV.m. Art. 371 Abs. 3 nOR).
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C. Auswirkungen auf die
SIA-Norm 118

In Bauwerkvertragen wird regelmassig
die Anwendung der SIA-Norm 118,
Ausgabe 2013 (SIA 118) ausgemacht.
Diese Bestimmungen gelten aber nur,
soweit sie mit den (einseitig) zwingenden
Bestimmungen des OR vereinbar sind.

Die sofortige Rigefrist fur verdeckte
Mangel gemass Art. 179 Abs. 2 SIA 118
muss somit neu mindestens 60 Tage
betragen.

Die bestehende, funfjahrige
Verjahrungsfrist flir Mangelanspriche an
Bauwerken gemass Art. 180 Abs. 1

SIA 118, ist neu teilzwingend.

D. Einordnung und Ausblick

Die Revision bringt punktuelle,
praxisrelevante Verbesserungen im
Bereich Baurecht.

Rechtspolitisch betrachtet, konnte man
sich aber fragen, ob es nicht sinnvoller
gewesen ware, die Reform der kauf- und
werkvertraglichen Sachmangelhaftung
umfassend anzugehen und nicht nurim
Bereich Baurecht. So hat der Bundesrat
in seinem Bericht «Modernisierungs-
bedarf des Gewahrleistungsrechts beim
Kauf» aus dem Jahr 2023 u.a. folgenden
Handlungsbedarf identifiziert: Festlegung
einer 60-tagigen Mangelrtgefrist,
EinfUhrung eines Rechts auf
Nachbesserung im gesamten Kaufrecht
und mehr zwingende
Gewahrleistungsbestimmungen fur
Konsumenten. Wie sich diese Ansatze mit
der jetzt verabschiedeten Revision in
Sachen Baumangel verbinden lassen,
wird sich zeigen.

E. Fazit

Die Revision starkt in einzelnen Punkten
die Position von Kauferinnen und
Werkbestellerlnnen im Bau- und
Immobilienbereich:

¢ Die zwingende Verlangerung der

Riigefrist auf mindestens 60 Tage
bei ausgewahlten Kauf- und
Werkvertragen (vgl. Ziffer B. 1.
obenstehend) beseitigt die oftmals
unsachlich strenge Sofort-Rugefrist.
Die Angabe einer konkreten Frist
sorgt grundsatzlich fur mehr
Rechtssicherheit.

¢ Das zwingende
Nachbesserungsrecht bei Mangeln
an Bauten bei bestimmten Kauf-
und Werkvertragen (vgl. Ziffer B. 2.
obenstehend) schafft ein ausge-
wogeneres Verhaltnis zwischen den
Vertragsparteien. Das Recht auf
Ersatzvornahme der Nachbesserung
im werkvertraglichen Kontext ist
zwar vom Bundesgericht seit
langerem anerkannt, wird nun aber
explizit statuiert.

* Zum Schutz der Kauferinnen und
Werkbestellerinnen sind die meisten
neuen Bestimmungen (einseitig)
zwingend; die fiinfjahrige
Gewadbhrleistungsfrist bei
ausgewahlten Kauf- und
Werkvertragen ist nun auch
einseitig zwingend (vgl. Ziffer B. 3.
obenstehend).

Die revidierten Gesetzesbestimmungen
sind jedoch an einigen Stellen
auslegungsbediirftig. Es bleibt zu hoffen,
dass die Rechtsprechung baldige Klarheit
bringt.

Fir Vertrage, die ab dem 1. Januar 2026
abgeschlossen werden, sind diese neuen
Rahmenbedingungen zu beachten.
Insbesondere Vertragsmuster, AGB und
Ablaufe zur Mangelrige sind
anzupassen. Wir unterstitzen Sie bei
Bedarf gerne dabei.
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