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Per 1. Januar 2026 werden ausgewdhlte Bestimmungen
des Obligationenrechts (OR) revidiert. Anlass fur die Revision
sind Schwierigkeiten im Umgang mit Bauméngeln in der
Praxis: Das fur Baumdangel geltende Gewdhrleistungsrecht
kann zu einer Benachteiligung von K&ufern und Bauherren
beziehungsweise Bestellern fuhren. Die Teilrevision soll
far eine Stérkung der Rechtsstellung von Ké&ufern und
Bestellern sorgen. Nachfolgend ein Uberblick Uber die am
1. Januar 2026 in Kraft tretenden Bestimmungen.

Ausgangslage

Die Erstellung von Bauten ist komplex und involviert
regelmdssig eine Vielzahl von Akteuren in verschiedenen Ver-
tragsverhdltnissen. Diese Vertragsverhdltnisse kénnen unter
anderem unter die Regeln des Werkvertragsrechts und des
Kaufrechts fallen. Liegen Baumdngel vor, ist grundsdatzlich das
jeweils anwendbare Gewdhrleistungsrecht massgebend.

Das zurzeit noch geltende werkvertragliche und kauf-
vertragliche Gewdhrleistungsrecht ist durch eine strikt ange-
wandte Rigeobliegenheit geprégt: Méngel mussen grund-
satzlich innert wenigen Tagen nach deren Entdeckung gerugt
werden. Diese strenge Regelung ist fur Bauherren und Kd&ufer
oftmals kaum praktikabel, was zur Folge hat, dass ihre Mdangel-
rechte verwirken.

Zudem ermoglicht das geltende Recht Verké&ufern und
Unternehmern bislang, die Mdngelrechte weitgehend ver-
traglich auszuschliessen. In der Praxis sind Klauseln weit
verbreitet, die eine Wegbedingung der Mdngelhaftung mit
einer Abtretung von Rechten gegenUtber Planern, Subunter-
nehmern, etc. kombinieren. Solche Regelungen fuhren héufig
zu einer Benachteiligung der K&ufer und Bauherren.

Nachbesserungsrecht im Kauf- und Werkvertragsrecht

Die bislang verbreitete Praxis, dass Verkd&ufer ihre
Gewdhrleistungspflichten in Grundstickkaufvertrégen vollum-
fanglich wegbedingen und nur eine Abtretung der ihnen
gegenuber den am Bau beteiligten Planern, Unternehmern,
Lieferanten etc. zustehenden Gewdhrleistungsrechte vorsehen,
fahrt oftmals zu einer deutlichen Schwéchung der Position von
Kaufern. Mit der Revision wird dieser Problematik begegnet,
indem in bestimmten Konstellationen ein zwingendes Nach-
besserungsrecht eingefuhrt wird.

Das Konzept des Nachbesserungsrechts war bisher
lediglich im Werkvertragsrecht vertreten. Per 1. Januar 2026
statuiert das Kaufrecht in Art. 219a Abs. 2 nOR neu ebenfalls
einen Anspruch auf unentgeltliche Verbesserung der Baute
eines Grundstlucks. Ziel der Nachbesserung ist es, den
vertragsgemdssen Zustand wiederherzustellen. Vorausset-
zung fur das Recht auf Nachbesserung beim Grundstuckkauf
ist, dass die Baute entweder noch zu errichten ist oder weniger
als zwei Jahre vor dem Verkauf errichtet wurde. Andere Kons-
tellationen werden nicht erfasst. Der Mangel muss die Baute
betreffen; andernfalls besteht kein Nachbesserungsrecht.

Als Baute gilt jede mit dem Boden fest und dauerhaft verbun-
dene Vorrichtung. Nicht darunter fallen beispielsweise Fahrnis-
bauten oder reine Umgestaltungen des Erdbodens.

Gemdss Art. 219a Abs. 2 nOR untersteht das Nachbes-
serungsrecht den Bestimmungen Uber den Werkvertrag.
Entsprechend muss die Nachbesserung objektiv méglich sein
und dem Verkdaufer keine GUbermdssigen Kosten verursachen.
Das neu einzufUhrende Nachbesserungsrecht ist zwingend,
das heisst es kann nicht vorab beschrénkt oder wegbedungen
werden (vgl. Art. 219a Abs. 2 NOR i.V.m. Art. 368 Abs. 2° NOR).

Das Nachbesserungsrecht besteht im Werkvertrags-
recht bereits heute. Mit der Revision wird dieses fir M&ngel an
Bauten neu ebenfalls zwingend ausgestaltet (Art. 368 Abs. 2v's
nOR). Die Wegbedingung der Ubrigen Méngelrechte bleibt
unter den allgemeinen Schranken weiterhin zul&ssig.

«DIE GESETZESREVI-
SION STARKT DIE
POSITION VON KAUFERN
UND BESTELLERN IM
GEWAHRLEISTUNGS-
RECHT BEI BAUMAN -
GELN DEUTLICH.>»

Die Revision reagiert damit auf eine in der Praxis ver-
breitete Vertragsgestaltung. Die zwingende Natur des Nach-
besserungsrechts bei Baumdngeln fuhrt nun dazu, dass die
bisher géngigen Klauseln zur Wegbedingung der M&ngelrech-
te in Kombination mit der Abtretung von Gewdhrleistungsrech-
ten gegenuber Dritten — zumindest in den genannten Konstel-
lationen - kunftig nicht mehr zul@ssig sind. Damit wird eine
verbreitete, fur K&ufer und Bauherren oft nachteilige Vertrags-
praxis unterbunden.

Neuerungen im Gewdhrleistungsrecht
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«DIE NEUE ZWINGENDE RUGEFRIST
VON 60 TAGEN ERLEICHTERT DIE
BISHER TEILS UNPRAKTIKABLE

MANGELRUGE IN DER

In Art. 368 Abs. 2 nOR wurde zudem ein Verweis auf Art. 366
Abs.2 OR ergdnzt, der die bisherige Rechtsprechung kodifiziert:
Bereits nach geltender Praxis des Bundesgerichts
konnte der Besteller bei unterlassener Nachbesserung innert
angemessener Frist die Verbesserung ohne richterliche
Ermdchtigung selbst vornehmen und die Kosten vom Unter-
nehmer zurtckverlangen — dies wird nun ausdricklich gesetz-
lich geregelt.

Revision der Verjahrungs- und Rigefristen

Die Revision bringt eine grundlegende Anderung des
bislang geltenden Rugeregimes, welches eine rasche Anzeige
des Mangels verlangt. Die geltende Regelung hat zur Folge,
dass in der Praxis meist innert weniger Tage nach Entdeckung
des Mangels gerlgt werden muss. Dieses strenge RlUgeregime
ist fUr K&dufer und Besteller oftmals nur schwer praktikabel und
kann zur Verwirkung sémtlicher Méngelrechte fihren. Mit der
Revision wird in bestimmten Konstellationen eine gesetzliche
Rugefrist von 60 Tagen eingeflhrt.

Gemadss Art. 219a Abs. 1 nOR gilt diese neue Frist von 60

Tagen sowohl fur offene als auch fur verdeckte Méngel beim
GrundstUckkauf. Art. 201 Abs. 4 nOR sieht dieselbe Frist im
allgemeinen Kaufrecht vor, sofern Mdngel einer Sache, die
bestimmungsgemdss in ein unbewegliches Werk integriert
wurde, die Mangelhaftigkeit des Werks verursachen. Die
Vereinbarung kurzerer Fristen in diesen Konstellationen ist
unwirksam.

Auch im Werkvertragsrecht betrégt die Rugefrist
gemdss Art. 367 Abs. 1° nOR und Art. 370 Abs. 4 nOR neu
60 Tage, sofern der Mangel ein unbewegliches Werk betrifft
oder die Mangelhaftigkeit eines unbeweglichen Werks verur-
sacht wurde durch entweder einen Mangel eines beweglichen
Werks, das bestimmungsgemadss in das unbewegliche Werk
integriert wurde, oder durch einen Mangel eines Werks eines
Architekten oder Ingenieurs, das bestimmungsgemadss als Grund-
lage fur die Erstellung des unbeweglichen Werks verwendet
wurde. Die Vereinbarung einer kurzeren Frist ist unwirksam.

Die Frist zur Mangelriage beginnt im Werkvertragsrecht
grundsatzlich mit dem Abschluss der Prufung, die der Besteller
nach Ablieferung des Werkes vorzunehmen hat (Art. 367 OR).
Bei verdeckten Mdngeln beginnt die Frist mit deren Entdeckung
(Art. 370 OR). In Konstellationen, die nicht unter diese revidierten

PRAXIS. »

Bestimmungen fallen, bleibt das bisherige Rugeregime
bestehen.

In der Praxis wird bei Bauwerkvertrégen hdaufig die SIA-
Norm 118 als Allgemeine Bedingungen in den Vertrag Ubernom-
men. Das in der SIA-Norm 118 vorgesehene RlUgeregime sieht
unter anderem vor, dass verdeckte Mdngel, welche erst nach
Ablauf der zweijéhrigen Rugefrist entdeckt werden und bei der
Prafung nicht hétten erkannt werden kénnen, sofort nach deren
Entdeckung gerugt werden mussen (Art. 179 SIA-Norm 118).
Diese Regelung ist mit der neuen teilzwingenden Rugefrist von
60 Tagen unvereinbar. Es wdre daher zu begrussen, wenn die
SIA-Norm 118 an die ab dem 1. Januar 2026 geltende gesetzliche
Regelung angepasst warde.

Ferner wurden auch die Bestimmungen zu den Verj&h-
rungsfristen im Rahmen der Teilrevision angepasst: Die bereits
geltende funfjahrige Frist fiir Mangelanspriiche beim Grund-
stuckskauf (Art. 219a Abs. 3 nOR) sowie bei Werkvertrégen Gber
unbewegliche Werke oder in solche integrierten beweglichen
Werke (Art. 371 Abs. 3 nOR) ist neu zwingend; eine vertragliche
Verklrzung zu Lasten des Kd&ufers oder Bestellers ist ab 1. Januar
2026 nicht mehr zuléssig.

Ausblick

Die revidierten Bestimmungen finden gemdss den
aligemeinen Ubergangsbestimmungen auf Vertrdége Anwen-
dung, die ab dem 1. Januar 2026 abgeschlossen werden; fur
bestehende Vertrége gilt weiterhin das bisherige Recht.

Die Verldngerung der Rugefrist sowie die Einflihrung
eines unverzichtbaren Nachbesserungsrechts in bestimmten
Konstellationen stdarkt die Rechtsstellung von Ké&ufern und
Bestellern. Mégliche Abgrenzungsschwierigkeiten zwischen
Kauf- und Werkvertragsrecht verlieren zudem insofern an
Bedeutung, als die Revision eine Angleichung der Gewdihrleis-
tungsregime in beiden Vertragstypen mit sich bringt.

Aufgrund der teilweise zwingenden Ausgestaltung der
neuen Bestimmungen kénnen Anpassungen bestehender
Vertragsvorlagen fiir Grundstiickkauf- und Bauwerkvertrédge
erforderlich werden.

Neuerungen im Gewdhrleistungsrecht
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Die revidierten Bestimmungen des
OR zur Gewdhrleistung im Kauf- und
Werkvertragsrecht treten am

1. Januar 2026 in Kraft.

Neu besteht ein zwingendes Recht auf
unentgeltliche Nachbesserung in
gesetzlich vorgesehenen Fallen im
Kaufrecht sowie im Werkvertrags-
recht.

Far bestimmte Kauf- und Werkvertra-
ge gilt neu eine zwingende Rugefrist
von 60 Tagen; eine Verkurzung ist
unzuldssig.

Die funfjahrige Verjéhrungsfrist fur
Mdéngelanspriche bei Grundstick-
kauf- und Werkvertradgen tber unbe-
wegliche Werke oder in solche integ-
rierte bewegliche Werke darf neu
nicht mehr zu Lasten des K&ufers oder
Bestellers verkurzt werden.
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Wenger Vieliist Ihr
verldssliches Gegenuber in
Rechts- und Steuerfragen.
Wir sind nicht nur fachlich
exzellent, erfahren und
verantwortungsbewusst, wir
sind auch neugierig! Statt
Grenzen sehen wir Méglich-
keiten, entwickeln Lésungen
und eréffnen Perspektiven.
Dies tun wir mit Freude.

In der Schweiz, Europa und
der restlichen Welt.
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