Thema

Mangelbehebung und
Garantiefristen —was ist bei
Bauarbeiten zu beachten?

Als Unternehmer haften Sie fiir die ,Mingelfreiheit“ der von Thnen erstellten Werke innerhalb der

dafiir vorgeschriebenen , Garantiefristen“. Oft ist unklar, welche Verpflichtungen Sie hierunter im

Einzelfall treffen.

Nachfolgend werden die entsprechenden Obliegenheiten und Riigevorschriften im Einzelnen dargestellt, unterteilt jeweils
nach SIA- bzw. OR-Regelungen.

SIANorm 118 OR
(Ausgabe 1977/1991)
Geltung Die Regelungen der SIA Norm 118 gelten bei den | Wo keine anderweitige Regelung vereinbart wurde,
Vertragen, in denen die Anwendung der Norm gelten die Vorschriften des OR.
durch Verweis im Vertrag explizit vereinbart wurde.
Mangel Art. 166 SIA Norm 118: Art. 367 Abs. 1 OR:

Abweichung des Werkes vom Vertrag: es fehlt eine zugesicherte oder sonst wie vereinbarte Eigenschaft
oder eine solche, die der Bauherr erwarten durfte (fachgerechte Leistung).

Mangel-rechte
des Bestellers

Zundchst nur Recht auf Nachbesserung durch
den Unternehmer innert angemessener Frist (Art.
169 Abs. 1 SIA Norm 118)

= Unternehmer muss auf eigene Kosten (d.h. ohne
Entgelt firr den zusatzlichen Arbeitsaufwand und
allfallige zusatzliche Materialkosten) die Nachbes-
serung vornehmen.

Nur wenn der Unternehmer nicht oder nicht
rechtzeitig Mangel behebt, stehen dem Besteller
weitere Rechte zu:

Ausfiihrung durch Besteller oder Dritten auf
Kosten des Unternehmers (Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1
SIA Norm 118).

Minderung (Art. 169 Abs. 1 Ziff. 2 SIA Norm 118)

= der urspriinglich vereinbarte Preis wird herab-
gesetzt um die Hohe des verminderten Wertes des
Objektes.

Riicktritt vom Vertrag, wobei dies nur zuldssig ist,
~wenn die Entfernung des Werkes nicht mit unver-
haltnismassigen Nachteilen fiir den Unternehmer
verbunden ist und die Annahme dem Bauherrn
nicht zugemutet werden kann” (Art. 169 Abs. 1 Ziff.
3 SIANorm 118).

Bei ausdriicklicher Weigerung des Unternehmers
auf Nachbesserung, stehen dem Bauherrn die
Mangelrechte gemadss Art. 169 Abs. 1 Ziffer 1-3 SIA
Norm 118 schon vor Ablauf der Verbesserungsfrist
zu (Art. 169 Abs. 2 SIA Norm 118).

Dem Besteller stehen alternativ folgende Mangel-
rechte zu:

Nachbesserung (Art. 368 Abs. 2 OR)

= Unternehmer muss auf eigene Kosten (d.h. ohne
Entgelt fiir den zusatzlichen Arbeitsaufwand und
allfallige zusatzliche Materialkosten) die Nachbesse-
rung vornehmen.

Minderung (Art. 368 Abs. 2 OR)

= der urspringlich vereinbarte Preis wird herab-
gesetzt um die Hohe des verminderten Wertes des
Objektes. Die Minderung wird durchgefiihrt, wenn
eine Nachbesserung nicht oder nur unverhaltnis-
massig maoglich ist.

Wandelung (Art. 368 Abs. 1 und 3 OR)

= der Vertrag wird riickwirkend aufgel6st. Dies ist
nur zuldssig, wenn das Werk véllig unbrauchbar

ist. Folge: Geld & Material zurtick (Ausnahme: bei
Werken, die auf dem Grund und Boden des Bestel-
lers errichtet wurden und nur mit unverhaltnissma-
ssigen Nachteilen entfernt werden kénnen, entfallt
das Recht auf Wandlung).

Wenn das Werk erheblich mangelhaft oder wegen
massiver Vertragsabweichung fiir den Besteller un-
brauchbar ist, kann dieser die Annahme des Werkes
von vornherein verweigern (Art. 368 Abs. 1 OR).




Thema

Schadens- Art. 171 Abs. 1 SIANorm 118: Art. 368 Abs. 1 OR & Art. 41 ff. OR:

ersatz Wenn ein Mangel im Einzelfall auf einem Verschulden des Unternehmers beruht, werden die Mangel-
rechte des Bestellers zusatzlich durch ein Schadensersatzrecht erganzt.

Beginn der Mit der Abnahme oder Teilabnahme (= Ubergang | Mit der Abnahme (= Priifung nach Ablieferung des

Garantie-frist

des Werkes in die Obhut des Bauherrn, Art. 157 ff.
SIA Norm 118).

Werkes, ,sobald es nach dem tblichen Geschafts-
gange tunlich ist’, Art. 367 Abs. 1 OR).

Dauer der
Garantie-frist
(Normal-fall)

Offene Méangel:

2 Jahre

(Art. 172 SIA Norm
118).

Verdeckte Mdngel:

5 Jahre

(Art. 180 Abs. 1 SIA Norm
118).

Fir bewegliche Bauwerke:

1 Jahr (Art. 371 Abs. 1 ORiVm. Art. 210 OR).
Fir unbewegliche Bauwerke:

5 Jahre (Art. 371 Abs. 2 OR).

Dauer der
Garantie-frist
(bei Arglist)

Art. 180 Abs. 2 SIA Norm 118: Art. 60 Abs. 1 OR:

Fir absichtlich verschwiegene Mangel (auch von Subunternehmern!) haftet der Unternehmer insgesamt
10 Jahre lang; allerdings muss der Bauherr das arglistige Verschweigen des Mangels nachweisen.

Erhebung der
Maingelriige

Offene Mangel:
Jederzeit, ausser bei
Mangeln, die Folge-
schaden bewirken
koénnen.

Verdeckte Mangel:
LSofort nach der Entde-
ckung’, Art. 179 Abs. 2 SIA
Norm 118; in der Regel
innert 3 Tagen.

LSofort nach der Entdeckung”, Art. 370 Abs. 3 OR.
Je nach Art des konkreten Mangels muss innert 3
bis 7 Tagen geriigt werden.

Verlanger-ung
der Garantie-
frist

Fir wahrend der Garantiefrist instand gestellte
Teile eines Werkes beginnt nach der Abnahme
die Frist von neuem. Ausnahme: der behobene
Mangel war nur ein ,unwesentlicher” (Art. 176 SIA

Bei Anerkennung eines Mangels durch den Un-
ternehmer wird die Verjahrung unterbrochen und
beginnt danach wieder von neuem (Art. 135 Ziff. 1
OR). Ob durch eine Handlung eine Anerkennung

Norm 118). vorliegt, ist im Einzelfall zu klaren.
Verwir-kung Art. 179 Abs. 2 SIA Norm 118: Art. 370 Abs. 2 OR:
der Mdngel- s . . . "o~
Die Mangelrechte des Bestellers konnen allerdings auch ,verwirken”, Dies ist dann der Fall, wenn der Be-
rechte . . S . g .
steller einen Mangel erkennt, diesen aber nicht innert der ihm hierfiir vorgegebenen Frist ordnungsge-
mass rigt. Dann gilt ein Mangel als genehmigt, mit der Folge, dass der Unternehmer diesen nicht mehr
beseitigen muss
Ablauf der Nach Ablauf der Garantiefrist gelten die Mangelrechte des Bestellers als verjahrt. Der Unternehmer muss

Garantiefrist

dann gegen einen Anspruch des Bestellers die sog. ,Verjahrungseinrede” erheben. Macht er dies, ist er
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von seiner Mangelbehebungspflicht befreit.

Die Mangelbehebung wahrend
der Garantiefrist ist eine unab-
dingbare Verpflichtung des Un-
ternehmers. Bei Nichtbeachtung
dieser Verpflichtung kénnen im
Einzelfall hohe Kosten auf den
Unternehmer zukommen. Es soll-
te daher nicht der Fehler gemacht
werden, der Mangelbehebung
wahrend der Garantiefrist eine zu
niedrige Prioritat zuzuordnen.

Ass. iur. Susanne Hirschberg,
LL.M., Rechtsanwaltin




