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Praktisches Beispiel

Kaufvertrag zwischen V und A1/A2/A3

Der Verkaufer haftet gegeniliber der Kauferin fiir die Gewahrleistung des Kaufs gemadR den
Bestimmungen der Norm SIA 118, die durch die gesetzlichen Gewahrleistungsbestimmungen gemaR
dem Obligationenrecht erganzt werden.

Fiir Baumangel des Gebaudes ist jegliche Haftung des Verkaufers ausgeschlossen. Im Gegenzug tritt
der Verkdufer seine abtretbaren Anspriiche gegen die am Bau des Gebdudes beteiligten
Unternehmer, Architekten, Ingenieure oder sonstigen Personen, namlich das Recht auf
Nachbesserung des Bauwerks und gegebenenfalls die dem Verkaufer zustehenden
Schadensersatzanspriiche, an die Kauferin ab, die diese Anspriiche annimmt. Die Abtretung erfolgt
sofort, jedoch mit Wirkung zum Tag der Unterzeichnung der Ubertragungserklirung an die Kauferin.

Plan

|.  Grundlagen

A. Rechtliche Qualifikation eines Immobilienerwerbs
B. Mangelhaftung (OR und SIA 118)
C. Mangel an den gemeinschaftlichen Teilen des Stockwerkeigentums

Il. Abtretung von Gewahrleistungsanspriichen

Ill. Neues Gewahrleistungsrecht (RO 2025 270; Inkrafttreten am
1.1.2026)




l. Grundlagen
A. Rechtliche Qualifikation eines Immobilienerwerbs

Rechtliche Qualifikation eines Immobilienerwerbs

* Die Qualifikation hangt nicht von der von den Parteien gewahlten Bezeichnung ab BGE 144 11143 E. 4.3

* Unterscheidungskriterien: BGer 4A_399/2018, E. 2.2
¢ Hauptkriterium: Verpflichtung zur Errichtung eines Werkes
¢ Nebenkriterien: Zeitpunkt des Eigentumstbergangs, Einfluss des Erwerbers auf die Arbeiten
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l. Grundlagen
B. Mangelhaftung: OR und SIA 118

Mangelhaftung: OR-Regelung
(OR 197 ff. und 367 ff.)

Materielle Voraussetzungen
Gefahreniibergang

Verzug

Nicht durch Bauherrn verursacht
Nicht von Bauherrn akzeptiert

Auslibungsvoraussetzungen
* Obliegenheiten

»  Uberpriifung

* Rugefrist
* Verjahrung

Besondere

Voraussetzungen
* Verschulden

Nachbesserungsrecht
(nur bei Werkvertrag)

Recht auf Preisminderung

Recht auf
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Mangelhaftung gemass SIA-Norm 118

. —
Materielle Voraussetzungen P (U —— Nachbesserungsrecht
* Gefahrenibergang .
vorrangiges Recht) auf
1TiNagel =GR Nachbesserung des =
(BtGer 4A_460/2009) Werkes —— Recht auf Preisminderung §
* Nicht durch Bauherrn verursacht )
* Nicht akzeptiert durch Bauherrn # OR S
gL (BGer 4A_540/2022)
Ausilibungsvoraussetzungen ~ Wenn der Mangel Recht auf =
* Obliegenheiten nicht innerhalb einer Vertragsricktritt §
¢ Uberpriifung angemessenen Frist g
* Mingelriige # OR behoben wird... <
(BGer 4A_493/2019)
* Verjahrung # OR
(BGer 4A_449/2022) R\
Besondere Voraussetzung Recht auf - |
* Schuld Schadenersatz
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l. Grundlagen
C. Mangel an den gemeinschaftlichen Teilen des
Stockwerkeigentums
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Problematik beziiglich der gemeinschaftlichen Teile
eines StwkE

- Nachbesserungsrecht:

OR: unteilbares Recht jedes Miteigentiimers (BGE 145 Il 8)
BGE 147 11 357 E. 5.2

VS
Sachenrecht: Gemeinschaftsbeschluss (ZGB 647c)

- Unvereinbare Nachbesserungen: Von Al verlangte Nachbesserung
BGE 145 11l 8 E. 3.5 Vs

Von A3 verlangte Nachbesserung

- Unvereinbare Garantierechte: Von Al beantragte Nachbesserung
Vs

Von A2 beantragte Preisminderung

-> Aktuelle Revision des Stockwerkeigentumsrechts, BBl 2024 2363, Vorentwurf-ZGB 712bis
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Plan

Il. Abtretung von Gewahrleistungsanspriichen
A. Allgemeines
B. Durchsetzung

C. Gewahrleistungsausschluss
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ll. Abtretung von
Gewahrleistungsanspriichen
A. Allgemeines
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Abbildung
_E Abtretung
jie s ttiestoy/Verkaufer Kaufvertrag Erwerber Al / Zessionar
)
oo
c
=
Werkvertrag & = Nachbess
- ——>  erungs-
<
3] recht
©
z
TSA
Unternehmer
14

14



Ubertragbarkeit (BGE 145 111 8)

Recht / Anspruch Abtretbar Nicht abtretbar
Recht ?/@
Instandsetzung des Werkes
Forderung 2@
Recht g@
Preisminderung
Forderung 2@
Recht ?/@
Auflosung des Vertrags
Forderung 2@
Schadensersatz Forderung 2@
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Wirkungen der Abtretung des Nachbesserungsrechts

e Aufdas Recht
*  Wechsel des Berechtigten: Verdusserer (V SA) = Erwerber (A1)
*  EinschlieBlich Ausnahmen und Einwendungen
*  Einschliesslich Nebenrechte

¢ Auf die Pflichten des Abtretenden (V SA)
*  Einhaltung der Pflichten: z. B. Mdngelanzeige = Vollmacht an den Zessionar (A1)
*  Ausiibung des Rechts erméglichen (z. B. Ubermittlung der Namen der Unternehmen)
*  Ausuibung des Rechts nicht behindern (z. B. Verzicht auf das Recht auf Minderung)

* Sonstiges
*  Ausibungsvoraussetzungen: gemass ,abgetretenem” Vertrag
O Beginn der Verjahrung: gemdss «abgetretenem» Vertrag

(BGE 130 111 417 E. 3.3)
(BGE 118 11 42 E. 1c)
(BGer 4A_539/2022)

(BGE 118 11 42 E. 1c)
(BGE 84 11355 E. 5)
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Analyse des praktischen Beispiels

Vertrag zwischen V und A1/A2/A3

Fir Baumangel am Gebaude ist jegliche Haftung des Verkdufers ausgeschlossen. Im Gegenzug tritt der
Verkaufer seine abtretbaren Anspriiche gegen die am Bau des Gebaudes beteiligten Bauunternehmer,
Architekten, Ingenieure oder sonstigen Personen, namlich das Recht auf Nachbesserung des Bauwerks und
gegebenenfalls die dem Verkdufer zustehende Schadensersatzforderung, an die Kauferin ab, die diese
Anspriiche annimmt. Die Abtretung erfolgt sofort, jedoch mit Wirkung zum Tag der Unterzeichnung der
Ubertragungserklirung an die Kauferin.
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ll. Abtretung von
Gewahrleistungsanspriichen
B. Umsetzung
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Nachbesserungsrecht an gemeinschaftlichen Teilen -
Zulassigkeit von mehreren Abtretungen?

Mehrfache Abtretung

Abtretung
Verkauf Erwerber A2 o
Abtretung :
Investor/Verkaufer Verkauf Erwerber Al :
V AG
e Mifiglrechte

Werkvertrag

Gemeinschaftsraume:
einmalige Wirkung?

£¥

o

Werkvertrag o 2
%

s =

Bauunternehmer T ———

AG 19
19
Schadensersatzanspriiche — Praktische
Schwierigkeiten
Schaden reparierbar, aber Entstandener Schaden, aber
nicht entstanden nicht reparierbar
Abtretung
Investor/Verkaufer .
V AG Zedent —— Verkauf ——— Erwerber Al /Zessionar
Schadenersatz- ]
: —
forderung
B w
0 c
Werkvertrag @ 2
o3
T <
28
o = o Q
2 - Losung: im Werkvertrag (zwischen T AG und
"""""""" v V AG), Vertrag zugunsten Dritten
Unternehmer T AG \ .
Schuldner (T AG verpflichtet sich zugunsten des
Zessionars Al)
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ll. Abtretung von Gewahrleistungsrechten

C. Gewadhrleistungsausschluss
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Abtretung ohne Gewahrleistungsausschluss
fEStor Aleriiufer Kaufvertrag + SIA 118 Erwerber Al
V AG
""""""""" : Maéangelhaftung Kaufvertrag ~ ——
= S i
Werkvertrag o g g

T >

a0 <

Zg g

> = Koexistenz beider

Rechte
Unternehmer 1 e —
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Abtretung ohne Gewahrleistungsausschluss

Vorteil

* Keine Schwierigkeiten in Zusammenhang mit einem Garantieausschluss

Schwierigkeiten
* Kollision zweier Mangelrechte:
* Eigenrecht (aus dem VerduRerungsvertrag zwischen V SA und A1)

* Abgetretenes Recht (aus dem Werkvertrag zwischen V AG und Unternehmer 1)
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Rechtsprechung (BGer 4A_152/2021)
- Vermutete Abtretung zur Erflllung
* Forderung ,zahlungshalber” abgetreten (OR 172) und nicht ,an Zahlungs statt”
* Anwendung der Vorschriften tber die Abtretung (OR 467 11)
* Der Erwerber (A1) muss den abgetretenen Anspruch vorrangig gegenliber dem Unternehmer
geltend machen
* Aussetzung der Wirkungen des eigenen Rechts gegenliber dem Investor/Verkaufer (V SA)
* Erwerber (A1) ist nur zu zumutbaren Anstrengungen verpflichtet, bevor er den eigenen Anspruch
geltend machen kann (nicht bis zum gerichtlichen Weg)
-> Die Losung des Bundesgerichts wirft Fragen auf (andere Qualifizierung der Abtretung?)
(CARRON, Newsletter immodroit.ch, Marz 2024)
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Abtretung in Verbindung mit einem
Gewahrleistungsausschluss

Ausschluss:

Garantie

Investor/Verkaufer —:
V AG Verkauf
— GaXnie

Mangelrechte

Erwerber A1

Abtretung der
Unternehmer1 = ——— Mangelrechte
Unternehmer 2 c—
Unternehmer 3 —
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Abtretung in Verbindung mit einem
Gewahrleistungsausschluss

Vorteil

Klarheit hinsichtlich der Nicht-Haftung des Investors/Verkaufers (V SA)

Schwierigkeiten (BGer, 4A_152/2021)

Ein einziger Ansprechpartner (V SA) = mehrere Ansprechpartner (abgetretene Anspriiche Unternehmer 1, 2 und 3)
e Schwierigkeit, die abgetretenen Unternehmer zu identifizieren

Unkenntnis tiber die Zahlungsfahigkeit der abgetretenen Unternehmer

Moglicherweise unterschiedlicher Vertragsinhalt zwischen den Vertragen
* Versprochene Eigenschaften (Begriff des Mangels)
e Verjahrungsfrist (Beginn, Dauer)

- Neues Recht (Baumangel)
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Analyse des praktischen Beispiels

Vertrag zwischen V und A1 /A2/A3

Fir Baumangel am Gebaude ist jegliche Haftung des Verkaufers ausgeschlossen. Im Gegenzug tritt der
Verkaufer seine abtretbaren Rechte gegeniiber den Bauunternehmern, Architekten, Ingenieuren oder
anderen Personen, die an den Bauarbeiten des Gebdudes beteiligt waren, an die Kauferin ab, die diese

Rechte annimmt, namlich das Recht auf Nachbesserung des Bauwerks und gegebenenfalls die Forderung
aus dem dem Verkaufer zustehenden Schadenersatz. [...]
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Plan

|.  Grundlagen

Il. Abtretung von Gewahrleistungsanspriichen

Ill. Neues Recht («Baumangel»; AS 2025 270)

A. Nachbesserungsrecht beim Verkauf von Grundstiicken mit Neubauten

B. Zwingendes Nachbesserungsrecht, wenn der Mangel eine Baute betrifft
C. Verlangerte und halbzwingende Fristen
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lll. Neues Recht

A. Nachbesserungsrecht beim Immobilienverkauf mit

,heuem” Bau
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Nachbesserungsrecht beim Immobilienverkauf mit
«Neubau» (OR 219a 1)
Materielle Voraussetzungen )
e Grundstlick, mit einer Baute, die noch
zu errichten ist oder weniger als zwei g
Jahre vor dem Verkau neu errichtet (Zwingendes) Recht auf
wurde Nachbesserung
- o
Auslibungsvoraussetzungen
Besondere Voraussetzung Sl
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lll. Neues Recht

B. Anspruch auf Nachbesserung zwingend, wenn der Mangel
ein Bauwerk betrifft

31

31

Recht auf Nachbesserung zwingend, wenn der Mangel
eine Baute betrifft (OR 368 11, 219a 1)

Materielle V?raussetzungen —_ (Zwingendes) Rechbaur

* Gefahrenlbergang e Vo e —
e Der Mangel betrifft eine Baute

e Nicht durch Bauherrn verursacht
* Nicht vom Bauherrn akzeptiert —

Auslibungsvoraussetzungen
.

Besondere Voraussetzung
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Praxisbeispiel

Kaufvertrag zwischen V und A1/A2/A3

Der Verkaufer haftet gegeniliber der Kauferin fiir die Gewahrleistung des Kaufs gemadR den
Bestimmungen der Norm SIA 118, die durch die gesetzlichen Gewahrleistungsanspriiche gemaR
dem Obligationenrecht erganzt werden.

(rBaumangel des Gebaud 3 g . obss en—Im Gegenzug tritt
der Verkdufer seine abtretbaren Anspriiche gegen die am Bau des Gebdudes beteiligten
Unternehmer, Architekten, Ingenieure oder sonstigen Personen, namlich das Recht auf
Nachbesserung des Bauwerks und gegebenenfalls die dem Verkaufer zustehenden
Schadensersatzanspriiche, an die Kauferin ab, die diese Anspriiche annimmt. Die Abtretung erfolgt
sofort, jedoch mit Wirkung zum Tag der Unterzeichnung der Ubertragungserklirung an die Kauferin.
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lll. Neues Recht
C. Verlangerte und halbzwingende Fristen
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Immobilien: (halbzwingende) Mangelriigefrist auf
60 Tage verlangert (OR 201 1V, 219a ll, 370 1V)

,Sofortige” Riige

Verkauf von beweglichen Sachen:
* Offener Mangel (OR 201 I)

* Verdeckter Mangel (OR 201 1)

Bewegliche Sache:
* Offener Mangel (OR 367 I)
*  Verdeckter Mangel (OR 370 IIl)

Riige innerhalb von 60 Tagen

Immobilienverkauf:

Offener /verdeckter Mangel (OR 219a |)

Mobiliarverkauf, der den Mangel an einer Immobilie verursacht hat

Mangel an einer Sache, die in ein Bauwerk entsprechend ihrer Gblichen
Verwendungsweise eingebaut ist (OR 201 IV)

Immobilien:
Offener Mangel (OR 367 1 ) oder verdeckter Mangel (OR 370 IV)

Bewegliche Sache, die einen Mangel an einer Immobilie verursacht:

Mangel an beweglichen Sachen, die in ein Bauwerk entsprechend ihrer tiblichen
Verwendungsweise eingebaut sind (OR 370 1V/a)

Mangel an einem von einem Architekten/Ingenieur entworfenen Werk, das zum Bau
eines Bauwerks dient (OR 370 IV/b)
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Halbzwingende Verjahrungsfrist von 5 Jahren

(OR 219a 111, 371 111)

Frist von 2 Jahren
Geltungsbereich
* Bewegliche Sachen (OR 3711i.i.)

Art:
* Dispositives Recht
- Maogliche Verkirzung der Frist

Frist von 5 Jahren

Geltungsbereich:

*  Grundstlick (OR 219a lll; BGE 104 Il 65)
* Bauwerk (OR3711l)

* In ein Bauwerk eingebautes bewegliches Werk,
das seinem Ublichen Verwendungszweck
entspricht und Ursache eines Mangels am
Bauwerk ist (OR 3711i.f.)

Art:
e Halbzwingend (OR 219alll, 371 Ill)
—> Keine Moglichkeit zur Verkirzung der Frist
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IV. Schlussfolgerung

3
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Fazit

- Abtretung von Gewahrleistungsrechten: vielfiltige Schwierigkeiten

Anwendbare Regelung abhangig von der vertraglichen Qualifizierung
Vielfaltige und ungeldste Herausforderungen bei Mangeln an gemeinschaftlichen Teile
Schutzbedurftigkeit des Erwerbers aufgrund der Abtretung von Rechten

- Eingreifen des Gesetzgebers: eine Wunderlésung?

Teilrevision (Baugemangel) und kiinftige Revision des Stockwerkeigentumsrechts
Verbesserungen (verlangerte Mangelriigefrist, teilzwingendes Nachbesserungsrecht)
Neue Herausforderungen (Vielfalt der Regime, Begriffsdefinition der Baute,...)

14. November 2025: UniNE, Journée de formation continue, https://droitne.ch/droitne/colloques/251

28. November 2025: UniNE, 52™ Journée du droit de la consommation et de la distribution,
https://www.unine.ch/droit/evenement/la-figure-du-consommateur-vulnerable
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Vielen Dank fiir lhre Aufmerksamkeit!

Fiigen Sie mich
auf LinkedIn
hinzu

Prof. Blaise Carron, LL.M. (Harvard)
Fachanwalt SAV fiir Bau- und Immobilienrecht
Fachanwalt SAV fir Miet- und Stockwerkeigentumsrecht

blaise.carron@unine.ch
www.unine.ch
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