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Der Umgang mit Mangeln beim
Immobilienkauf (Teil 2)

Vor dem Kauf einer Immobilie sollten Genossenschaften abkldren, ob das Kaufobjekt Médngel
aufweisen konnte. Wie gehen sie dabei vor, und welche Rechte und Pflichten haben sie?

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

thomas.elmiger@wbg-schweiz.ch
(Erster Teil dieses Beitrags: Wohnen 2/2024)

Riigefristen

Beim Kaufvertrag ist ein Mangel grund-
sdtzlich sofort nach Entdecken zu riigen.!
Beim Werkvertrag ist zwischen offenen
und verdeckten Méngeln zu unterschei-
den. Offene Méngel sind nach Ablieferung
und Priifung des Werkes dem Unterneh-
mer (Generalunternehmer oder Hand-
werker) anzuzeigen, versteckte Mingel
sind sofort nach Entdeckung zu riigen.

Mangelrechte

Grundsitzlich ist davon auszugehen, dass

der Vertrag bei der Rechtsgewédhrleistung

(Rechtsmingel beim Kaufvertrag wie Ei-

gentumsanspriiche Dritter oder Bauhand-

werkerpfandrechte) aufgelost wird und
der Verkdufer Schadenersatz schuldet.

Bei Sachméngeln des Kaufobjekts ste-
hen beim Kauf- und beim Werkvertrag®
dem Kiufer/Besteller folgende Mingel-
rechte zur Verfiigung:

- ein Preisminderungsanspruch (Reduk-
tion Kaufpreis wegen Minderwert);

- unter sehr eingeschrédnkten Vorausset-
zungen - das heisst, wenn keine Uber-
missigkeit vorliegt - die Wandlung, al-
so die Riickabwicklung des Vertrags.

Beim Werkvertrag steht alternativ zur

Minderung ein Nachbesserungsanspruch

fiir weniger erhebliche Méngel zur Verfii-

gung. Weigert sich der Unternehmer,

Nachbesserungen vorzunehmen, kann

der Besteller nach Ansetzen einer Frist ei-

nen Dritten mit der Ersatzvornahme be-
auftragen. In extremis muss der Besteller
die Kosten fiir die Ersatzvornahme gegen-
iiber dem Unternehmer auf dem Rechts-
weg geltend machen. Bei Kauf- und Werk-
vertrag verjahren die Gewéhrleistungsan-
spriicheinnertfiinfJahrenseitAblieferung,

im Falle arglistig verschwiegener Méingel

innert zehn Jahren seit Ablieferung.

Vereinbarte SIA-Garantien

In gemischten Kauf- und Werkvertragen
werden in der Praxis hdufig die Normen
des Schweizerischen Ingenieur- und Ar-
chitektenvereins (SIA), insbesondere die
SIA-Norm 118, in den Vertrag iibernom-
men. Wesentlich ist dabei, dass das Nach-
besserungsrecht des Unternehmers vor
den anderen Mingelrechten Vorrang hat
und die Riigeobliegenheit des Bestellers
gemildert wird.

Der Kéufer/Besteller hat demnach zu-
néchst einzig das Nachbesserungsrecht
und erst bei Sdumnis Anspruch auf Min-
derung, Wandelung sowie als ultima ratio
das Recht auf Ersatzvornahme durch ei-
nen Dritten, sofern das Beseitigen der
Mingel dem Unternehmer im Verhaltnis
zum Interesse des Bestellers an der Ver-
besserung nicht unverhéltnisméssige
Kosten verursacht. Weigert sich der Unter-
nehmer, den Mangel zu beheben, muss
der Rechtsweg mit einer Klage beschritten
werden. Offene Mingel verjdhren zwei
Jahre, versteckte fiinf Jahre seit Abnahme.

Dispositives Recht

Die Normen der kaufrechtlichen Gewahr-
leistungspflicht wie auch die werkvertrag-
liche Mingelhaftung sind dispositives
Recht. Somit konnen die Parteien den In-
halt der gesetzlichen Normen aufheben,
ersetzen oder ergénzen.

Wegbedingung der Gewéhrleistung
In der Praxis wird insbesondere beim Kauf
von Grundstiicken und Altliegenschaften
im Grundstiickkaufvertrag hdufig die Ge-
wihrleistung des Verkdufers mit einer
Freizeichnungsklausel wegbedungen.
Sind die Mingel ausserhalb der Vor-
stellungskraft der Parteien, so ist die Frei-
zeichnung diesbeziiglich unwirksam,
und der Kéufer kann seine Gewdahrleis-
tungsbehelfe doch durchsetzen. Ein Bei-
spiel dafiir ist ein gesundheitsgefdhrden-
der Schimmelpilzbefall, der den weiteren
Verbleib im Haus unzumutbar macht.®

Arglist

Sowohl im Kauf- wie auch im Werkver-
tragsrecht muss der Verkdufer den Kaufer
iber krasse, verborgene oder von diesem

nicht erwartete Méngel, die zu dessen
Vermogensschiddigung fithren kénnten,
informieren. Eine Wegbedingung der Ge-
wihrleistungspflicht fiir arglistig ver-
schwiegene Méngel ist von Gesetzes we-
gen unzulissig.*

Spezialfall belasteter Standort
Gemiss Art. 32c Abs. 1 des Umweltschutz-
gesetzes miissen Deponien und andere
durch Abfille belastete Standorte saniert
werden, wenn sie zu schiddlichen oder l4s-
tigen Einwirkungen fiihren kénnen. Die
Behorden kdnnen jederzeit die Sanierung
belasteter Standorte verlangen. Gestiitzt
aufArt. 32d Abs. 1 USG tragt grundsétzlich
der Verursacher die Kosten fiir notwendi-
ge Massnahmen zur Sanierung belasteter
Standorte. Kann aber der Verursacher
nicht eruiert werden, ist es moglich, dass
der Standortinhaber als sogenannter Zu-
standsstorer zu den Sanierungsmassnah-
men verpflichtet wird. Es ist demnach
ratsam, den offentlich zugénglichen Ka-
tasterplan der belasteten Standorte zu
konsultieren.® Wird der Kdufer zu Sanie-
rungsmassnahmen verpflichtet, so liegt
ein Sachmangel des Grundstiicks vor und
er kann gegeniiber dem Verkdufer Ge-
wihrleistungsanspriiche (insbesondere
Minderung) geltend machen.

Fazit

Bei einem Immobilienkauf ist schon vor
der Unterzeichnung des Vertrags abzu-
klaren, ob das Kaufobjekt Médngel aufwei-
sen konnte. Deshalb sind vor Abschluss
des Kaufs 6ffentlich zugédngliche Register
(Grundbuch, Zonenplan der Gemeinde
sowie Altlastenkataster) zu konsultieren.
Treten Méngel zutage, ist zundchst abzu-
kldren, ob Kauf- oder Werkvertragsrecht
anwendbar ist. Danach kann von den je-
weiligen Méngelrechten gegeniiber dem
Verkédufer Gebrauch gemacht werden. m

1 Art.201 Abs. 1 OR

2 Vgl. Art. 205 bzw. 368 OR

3 Vgl. BGer 4C.242/2004 vom 6. Oktober 2004
4 Vgl. Art. 100 Abs. 1 OR

5 Vgl. fiir den Kanton Ziirich:
https://maps.zh.ch/?topic=AwelKBSZH.
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