Zeitschrift: Wohnen
Herausgeber: Wohnbaugenossenschaften Schweiz; Verband der gemeinnitzigen

Wohnbautrager
Band: 99 (2024)
Heft: 8: Renovation ; Energie
Rubrik: Recht

Nutzungsbedingungen

Die ETH-Bibliothek ist die Anbieterin der digitalisierten Zeitschriften auf E-Periodica. Sie besitzt keine
Urheberrechte an den Zeitschriften und ist nicht verantwortlich fur deren Inhalte. Die Rechte liegen in
der Regel bei den Herausgebern beziehungsweise den externen Rechteinhabern. Das Veroffentlichen
von Bildern in Print- und Online-Publikationen sowie auf Social Media-Kanalen oder Webseiten ist nur
mit vorheriger Genehmigung der Rechteinhaber erlaubt. Mehr erfahren

Conditions d'utilisation

L'ETH Library est le fournisseur des revues numérisées. Elle ne détient aucun droit d'auteur sur les
revues et n'est pas responsable de leur contenu. En regle générale, les droits sont détenus par les
éditeurs ou les détenteurs de droits externes. La reproduction d'images dans des publications
imprimées ou en ligne ainsi que sur des canaux de médias sociaux ou des sites web n'est autorisée
gu'avec l'accord préalable des détenteurs des droits. En savoir plus

Terms of use

The ETH Library is the provider of the digitised journals. It does not own any copyrights to the journals
and is not responsible for their content. The rights usually lie with the publishers or the external rights
holders. Publishing images in print and online publications, as well as on social media channels or
websites, is only permitted with the prior consent of the rights holders. Find out more

Download PDF: 23.12.2025

ETH-Bibliothek Zurich, E-Periodica, https://www.e-periodica.ch


https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=de
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=fr
https://www.e-periodica.ch/digbib/terms?lang=en

Mangelriuge im Baurecht: Fristen
und Inhalte richtig umsetzen

Mingelriigen sind Voraussetzung zur Durchsetzung von Méngelrechten.
Fiir Wohnbaugenossenschaften ist eine fristgerechte und inhaltlich
vollstdndige Méngelriige essenziell - vor allem bei teuren Bauméngeln, die von
keiner Versicherung gedeckt werden.

Cornelia Fleischli
Rechtsanwaltin

cornelia.fleischli@wbg-schweiz.ch

Zeigen sich bei Bauprojekten Méngel, ist
es dusserst wichtig, dass schriftliche Man-
gelriigen rechtzeitig, inhaltlich korrekt
und an den richtigen Ansprechpartner
gerichtet werden. Hélt sich eine Wohn-
baugenossenschaft als Bauherrin eines
Bauprojekts nicht an diese formellen Vor-
gaben, kann dies ihren kompletten
Rechtsverlust bedeuten.

Ein Werkmangel ist eine Abweichung
von der vertraglich vereinbarten Beschaf-
fenheit des Werks?, also eine Differenz
zum vereinbarten Leistungsprogramm.
Haben die Parteien die Soll-Beschaffen-
heit vertraglich nicht oder nicht vollstén-
dig definiert, ist die Leistungspflicht des
Unternehmers mithilfe der Kriterien Ge-
brauchstauglichkeit und Verkehrsan-
schauung auszulegen, was in juristischen
Streitigkeiten mitunter kostenintensiv
wird. Es empfiehlt sich somit, Werkbe-
sonderheiten bereits im Voraus vertrag-
lich zu vereinbaren.

Stillschweigende Genehmigung

Genehmigt der Bauherr das abgelieferte
Werk, so wird der Unternehmer von sei-
ner Haftpflicht befreit, soweit es sich nicht
um versteckte oder absichtlich verschwie-
gene Mingel handelt.2 Die Genehmigung
kann ausdriicklich erfolgen, aber auch
stillschweigend. Den praktisch wichtigs-
ten Fall einer stillschweigenden Geneh-
migung regelt das Gesetz in Art. 370 Abs. 2
OR. Demnach wird eine stillschweigende
Genehmigung vermutet, wenn der Werk-
besteller die Priifung des Werks und die
anschliessende Mingelriige innert Frist
unterldsst. Die Vermutung ist un-
widerlegbar.3 Eine Wohnbaugenossen-
schaft kann sich zum Beispiel gegeniiber

dem Unternehmer nicht darauf berufen,
sie habe gemeint, die beauftragte, externe
Bauleitung sei fiir die Médngelriige zustan-
dig oder ihre Mietenden hétten ihr den
Mangel nicht gemeldet.

Die geltenden Fristen fiir die Riige von
Mingeln richten sich nach den vertrag-
lichen Vereinbarungen. Wird die SIA-
Norm 118 (Allgemeine Bedingungen fiir
Bauarbeiten) fiir anwendbar erklirt, was
bei grosseren Bauprojekten regelméssig
der Fall ist, gelten ldngere Fristen als nach
dem Obligationenrecht. In anderen Fl-
len, in welchen Handwerker mit kleine-
ren Umbauarbeiten (etwa Kiichenreno-
vationen) einzelner Wohnungen beauf-
tragt werden, wird die SIA 118 vielfach
nicht als Vertragsbestandteil erklért.

Werk nach Ablieferung sofort priifen
Die Frist zur Priifungs- und Anzeige-
pflicht beginnt mit der vollzogenen Ablie-
ferung des Werks. Das Obligationenrecht
enthélt keine konkrete Frist, innert wel-
cher das Werk zu priifen ist. Die Priifungs-
frist bestimmt sich nach der Dauer, die
ein sorgfiltiger Besteller fiir das vorlie-
gende Werk bendtigt.* Will sich der Bau-
herr spdter nicht vorenthalten lassen,
dass er die Priifungs- oder Anzeigefrist
verpasst hat, ist er gut beraten, das Werk
nach Ablieferung sofort zu priifen und
entdeckte Méngel umgehend zu riigen.

Auch versteckte Midngel, die nicht so-
fort erkennbar sind, miissen sofort nach
Entdeckung geriigt werden. Geméss der
Rechtsprechung des Bundesgerichts be-
trégt die Frist fiir eine sofortige Méngelrii-
ge zwei bis sieben Tage, je nach den kon-
kreten Umstdnden, insbesondere, wenn
durch Zuwarten eine Gefahr zur Scha-
densvergrosserung besteht.

In der Praxis zeigt sich, dass das Ver-
passen dieser kurzen Fristen die Mangel-
durchsetzung verunmdglicht, wenn die
Schadensverursacher:innen nicht frei-
willig einlenken. Die kurzen Fristen sind
fiir Bauherren weder praktikabel, noch
kdénnen sie sachlich gerechtfertigt wer-
den. Aus diesem Grund plant der Bun-

desrat nach parlamentarischer Zustim-
mung eine Verldngerung der Riigefrist fiir
Werk- und Grundstiickkaufvertrdge auf
sechzig Tage.

Riige per Einschreiben versenden
Die Vereinbarung der SIA-Norm 118 fiihrt
zu erheblich ldngeren Fristen: Sie gew#hrt
dem Bauherrn eine zweijdhrige Riigefrist.
Innerhalb dieser Frist kénnen alle er-
kannten Méngel jederzeit geriigt werden.
Bei Méngeln, die zur Vermeidung von
weiterem Schaden unverziiglich beho-
ben werden miissen, empfiehlt es sich
dennoch, umgehend eine Méngelriige zu
versenden. Von Bedeutung bleibt, dass
bei einer gemeinsamen Bauwerksprii-
fung zwischen dem Bauherrn respektive
der Bauleitung und dem Handwerksun-
ternehmen die offensichtlichen Méngel
sofort nach Abschluss der Priifung geriigt
werden miissen. Fiir versteckte Méngel
gilt eine zusétzliche dreijahrige Frist nach
Ablauf der ersten zwei Jahre.

Der Bauherr muss jeden Mangel in der
Maéngelriige genau beschreiben. Eine nur
allgemeine Erklarung, das Werk sei man-
gelhaft, geniigt grundsétzlich nicht. Es ge-
niigt, wenn der Bauherr den vorhandenen
Mangel so beschreibt, wie er ihn selbst
sieht und beschreiben kann. Wichtig ist,
dass der Unternehmer aus der Riige den
Mangel hinsichtlich Art, Lage und Um-
fang erkennen kann. Der Besteller sollte in
seiner Méngelriige zudem klar zum Aus-
druck bringen, dass er das Werk nicht als
vertragsgemass akzeptiert und den Unter-
nehmer haftbar machen will.¢ Zu Beweis-
zwecken wird empfohlen, die Mangelriige
per Einschreiben zu versenden. [
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