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Der Umgang mit Mangeiln
beim Immobilienkauf

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

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

thomas.elmiger@wbg-schweiz.ch

Wegen des schwindenden Angebots an
Bauland und der raumplanerisch beab-
sichtigten inneren Verdichtung {iberneh-
men Wohnbaugenossenschaften immer
hiufiger Altliegenschaften. Beim Kauf ei-
ner Liegenschaft respektive eines Bau-
platzes wird nicht unverziiglich daran
gedacht, dass das Dach undicht oder der
Untergrund aufgrund einer defekten Ol-
leitung verseucht sein kénnte. Wenn al-
lerdings solche Méngel entdeckt werden,
stellt sich sogleich die Frage, wie zu re-
agieren ist und ob Aussicht auf finanziel-
len Ausgleich besteht. Zudem versucht
der Verkdufer einer Altliegenschaft oft,
die Gewdhrleistung so weit wie méglich
weg zu bedingen, was zu weiteren rechtli-
chen Abkldrungen fiihrt.

Zunichst ist festzuhalten, dass der
umgangssprachliche Begriff des Immobi-
lienkaufs in rechtlicher Hinsicht je nach
Ausgestaltung entweder als Kaufvertrag
oder als Werkvertrag qualifiziert werden
kann. Die beiden Vertragstypen haben
unterschiedliche Méngelrechte und Rii-
gepflichten und regeln die Verjahrung
unterschiedlich.

Begriff des Mangels

Voraussetzung der Gewdihrleistungs-
pflicht des Verkdufers ist das Vorhanden-
sein eines Mangels der Kaufsache. Ein
Mangel liegt einerseits vor, wenn der Ver-
kiufer Eigenschaften des Grundstiicks im
Vertrag oder sonstwie zugesichert hat
und diese nicht eingehalten wurden.

Die Zusicherung des Verkdufers iiber
die Eigenschaften des verkauften Grund-
stiickes (oft «Garantien» genannt) ist form-
frei, also miindlich wie auch in einfacher
Schriftlichkeit moglich.! Andererseits be-
steht eine Gewdhrleistungspflicht, wenn

vom Kéufer nach Treu und Glauben ge-
wisse Eigenschaften vorausgesetzt werden
diirfen, die nicht erfiillt werden. Nach dem
Gesetzeswortlaut miissen solche korperli-
che oder rechtliche Méngel allerdings den
Wert oder die Gebrauchstauglichkeit der
Kaufsache zum vorausgesetzten Gebrauch
autheben oder erheblich mindern.2

Das Gesetz unterscheidet beim Kauf-
recht korperliche und rechtliche Méngel.
Bei der Rechtsgewdhrleistung steht einer
Drittperson am Kaufgrundstiick ein vorge-
hendes subjektives Recht zu (etwa Eigen-
tumsanspriiche eines Dritten oder Bau-
handwerkerpfandrecht). Die Sachgewihr-
leistung hingegen betrifft tatsdchliche
Mingel (leckes Dach, fehlende Erschlies-
sung, baupolizeiliche Beschridnkungen
oder Altlasten wie verseuchter Boden).

Kauf- versus Werkvertrag

Ein Kauf liegt vor, wenn das Objekt fertig
tibertragen wird und der Erwerber keinen
Einfluss auf die Gestaltung der Baute hat.
Sobald der Erwerber die Gestaltung be-
stimmt und ein messbarer Erfolg erliegt,
kommt Werkvertragsrecht zur Anwen-
dung.? Im Rahmen der Unterscheidung
zwischen Kauf- und Werkvertrag ist zwi-
schen tiberbauten respektive unbebau-
ten Grundstiicken zu differenzieren.

Zu beachten ist, dass beim Kaufvertrag
(nicht aber beim Werkvertrag) der Man-
gel nicht spéter als im Zeitpunkt des Ge-
fahreniibergangs vorhanden sein muss.*
Wenn der Kdufer im Zeitpunkt des Kauf-
vertragsabschlusses vom Mangel Kennt-
nis hatte, haftet der Verkédufer nicht.

Bebaute und uniiberbaute
Grundstiicke

Bei uniiberbauten Grundstiicken steht
die beim Abschluss des Vertrags beste-
hende Beschaffenheit des Untergrundes
im Vordergrund, weswegen nur Kauf-
recht zur Anwendung gelangt. Die inte-
ressierte Partei kann sich vor dem Prob-
lemeintritt schiitzen, indem sie das Kauf-
geschéft erst nach Vorliegen eines
Flachennachweises, einer Baugrundun-
tersuchung, einer Konsultation des Alt-

lastenkatasters oder der Einholung einer
rechtskriftigen  Baubewilligung  ab-
schliesst. Bei iiberbauten Grundstiicken
wird differenziert zwischen Altbauten
und Neubauten.

Gewahrleistung bei Alt- und
Neubauten

Bei Altbauten kommt regelméssig nur
Kaufrecht zur Anwendung, da die Baute
bereits fertig erstelltist. Es ist bei Altbauten
gebrauchlich, sie ohne Gewdhrleistung zu
verdussern respektive sie im gesetzlichen
Rahmen wegzubedingen. Einzig arglistig
verschwiegene Mingel konnen von den
Parteien nicht ausgeschlossen werden.®

Bei Neubauten ist zundchst zu unter-
suchen, ob Kauf- oder Werkvertragsrecht
zur Anwendung kommt. Wenn das Land
mit fertig erstellter Baute auf den Kéufer
iibertragen wird, kommt lediglich Kauf-
vertragsrecht zur Anwendung. Ein ge-
mischter Kauf-/Werkvertrag liegt hinge-
gen vor, wenn ein Grundstiickkauf mit
einer Bauleistungspflicht fiir einen Neu-
bau verbunden wird.

Ein solcher gemischter Vertrag liegt
insbesondere dann vor, wenn der Erwer-
ber Einfluss auf den Arbeitsprozess (zum
Beispiel die Auswahl der Inneneinrich-
tung) ausiiben kann und die Bauvollen-
dung nach Eigentumsiibertragung des
Grundstiicks erfolgt. Die Mangelhaftung
fiir das Gebédude wird in einem solchen
Fall dem Werkvertragsrecht unterstellt.6
Bereiche rein kaufrechtlicher Natur wie
Mindermass des Grundstiicks oder Bo-
denbeschaffenheit werden aber dem
Kaufrecht unterstellt. L]
Wie es um Riigefristen und Méngelrechte steht,

wird in der ndchsten Wohnen-Ausgabe vom April
erldutert.

1 Vgl. BGE 102 IT 100 sowie 88 11 416
2 Vgl. Art. 197 Abs. 1 OR
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