Merkblatt Gber das Gewaéahrleistungsrecht bei Grundstickkaufvertragen

Einleitung

Das Schweizerische Obligationenrecht (OR) sieht
fur Kaufvertrage (abanderbare) Gewahrleistungs-
pflichten (,Garantiepflichten“) der Verkaufpartei
vor. In Grundstickkaufvertragen werden diese

aber meist aufgehoben oder zumindest
modifiziert.
Zur allgemeinen Information potentieller

Kaufparteien soll nachfolgend die gesetzliche
Regelung wie auch die Praxis der ganzlichen
oder teilweisen Wegbedingung der Gewahr-
leistungspflicht des  Verkaufers  dargestellt
werden.

Rechtlicher Hinweis: In der Praxis ist stets der
Einzelfall massgeblich. Dieses Merkblatt ersetzt
somit nicht die Belehrung und Beratung durch die
Urkundsperson.

|. Gesetzliche Regelung

Das OR unterscheidet zwischen Rechts- und
Sachgewahrleistung:

Rechtsgewahrleistung (Art. 192 ff. OR)

Die  Rechtsgewahrleistung  garantiert  der
Kaufpartei fur den Fall, dass das Kaufobjekt
aus rechtlichen  Grinden  durch  Dritte
beeintrachtigt wird, Anspruch auf Schadenersatz
durch die Verkaufpartei (OR 196). Beispiele fur
eine Rechtsgewahrleistung sind z.B. gesetzliche
Pfandrechte (z.B. Bauhandwerkerpfandrechte und
Steuerpfandrechte) oder der Kaufpartei nicht
bekanntgegebene Mietverhaltnisse.

Sachgewabhrleistung (Art. 197 ff. und 219 OR)

Die Verkaufpartei haftet der Kaufpartei sowohl fir
die zugesicherten Eigenschaften wie auch fir
die Mangelfreiheit des Kaufobjektes (bei-
spielsweise fir bauliche Mangel), sofern diese
den Wert oder die Tauglichkeit des Kaufobjektes
aufheben oder erheblich einschranken.

Gesetzliche Mangelrechte

Bei Mangeln stehen der Kaufpartei folgende
Wahlrechte zu: Rickabwicklung des Kaufes
(Wandelung), Reduktion  des Kaufpreises
(Minderung) oder anderweitiger Ersatz des
Schadens. Ein Recht auf Nachbesserung ist im
Kaufrecht demgegenuber nicht vorgesehen, kann
aber vereinbart werden (in Praxis sogar ublich).

Verjahrung und Verwirkung von Mangelrechten
Gemass Art. 219 Abs. 3 OR verjahren die Man-
gelrechte fur unbebaute Grundsticke und fir
Gebaude innert 5 Jahren ab Eigentumserwerb.

Wegbedingung der Gewahrleistung

Die Parteien kdnnen die gesetzliche Rechts- und
Sachgewabhrleistung  aufheben  oder  durch
massgeschneiderte Gewdhrleistungsbestimmun-

gen ersetzen.

Schranken der Wegbedingung
Die Vereinbarung Uber die Aufhebung oder Be-
schrankung der Gewahrleistungspflicht ist ungul-
tig, wenn die Verkaufpartei der Kaufpartei die
Gewadhrsmangel arglistig oder absichtlich
verschwiegen hat (Art. 199 OR).

Art. 8 des Bundesgesetzes Uber den unlauteren
Wettbewerb (UWG) regelt ferner den Tatbestand
der missbrauchlichen Verwendung von
.<allgemeinen  Geschéaftsbedingungen®  (AGB).
Wird eine Gewahrleistungsbestimmung im
Kaufvertrag standardmassig als AGB verwendet,
ist diese anfechtbar, sofern sie ein erhebliches
und ungerechtfertigtes Missverhaltnis zwischen
den vertraglichen Rechten und Pflichten zum
Nachteil eines Konsumenten (= nicht gewerbliche
Kaufpartei) hervorruft.

Il. Praxis

a) Bei unbebauten Grundsticken oder

bestehenden Bauten

Die maximal mdgliche Wegbedingung der Ge-
wahrleistungspflicht (=,Freizeichnung®) ist bei
unbebauten Grundsticken sowie bei Grund-
stuicken  mit bestehenden Bauten (nicht
Neubauten) ublich.

Die Verkaufpartei haftet somit -sofern sie keine
andersweitige Zusicherung fur das Kaufobjekt
abgegeben hat- nur fur von ihr absichtlich oder
arglistig verschwiegene Mangel.

Es liegt deshalb im Interesse der Kaufpartei, das
Kaufobjekt vor Vertragsabschluss gewissenhaft
und wenn moglich mit Beizug einer Fachperson
auf allfallige Mangel hin zu Gberprufen.
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b) Bei erst projektierten oder im Bau
befindlichen Uberbauungen

Hier sind zwei Hauptvarianten ublich:

1. Direkte Gewahrleistung durch die
Verkaufpartei (Variante 1)

Die Verkaufpartei bietet der Kaufpartei Gewahr
fur_Mangelfreiheit des Kaufobjektes nach den
SIA-Normen'. Die Kaufpartei hat sich beziglich
der Maéngelbehebung ausschliesslich an die
Verkaufpartei zu halten. Das Risiko eines
Zahlungsausfalls der Verkaufpartei (z.B. Konkurs)
liegt hier bei der Kaufpartei. Dieses Risiko kdnnte
abgesichert werden (z.B. Bankgarantie). Die
Praxis zeigt jedoch, dass Verkaufparteien nur
selten dazu bereit sind.

2. Gewahrleistung durch abgetretene Gewahrlei-
stungsanspriiche (Variante 2)

Bei dieser Variante leistet die Verkaufpartei der
Kaufpartei in der Regel wahrend 2 Jahren im
Umfang der ihr gegenuber ihren Unternehmern
zustehenden Anspriiche (oder als Variante auch
umfassend gemass Ziff. 1) Gewahr. Nach Ablauf
dieser Zeitspanne bis zur Verjahrung der
entsprechenden Rechte (regelmassig weitere drei
Jahre), wird das Recht auf Nachbesserung
gegeniber den verschiedenen Unternehmern der
Kaufpartei abgetreten. Folglich muss die
Kaufpartei die einzelnen Handwerker direkt
belangen und das Recht auf Nachbesserung in
eigenem Namen durchsetzen. Namentlich bei
Mangel die nur einen einzelnen Mit-/Stock-
werkeigentiimer betreffen, kann dies schwierig
sein. Hinzu kommt, dass die z.T. aufwandige und
allenfalls auch kostenintensive Ermittlung des
Schadenverursachers zu Lasten der Kaufpartei
als Inhaberin des Nachbesserungsrechts geht.

! SIA Norm 118 (2013) Allgemeine Bedingungen fiir
Bauarbeiten des Schweizerischen Ingenieur- und
Architektenvereins.

Fristenlauf

Die gesetzlichen Ruge- und Verjahrungsfristen
beginnen mit der Ablieferung oder Abnahme
des Kauf- oder Werkobjektes zu laufen.

Je nach vertraglicher Regelung ist es mdglich,
dass der Kaufpartei nur diejenigen Anspriche
zustehen, far welche der jeweilige
Bauunternehmer (Maurer, Gipser, Maler,
Sanitarinstallateur etc.) der Verkaufpartei Gewahr
leistet (Variante des Modells 2). Dies fihrt flr
jeden Werkteil zu eigenstdndigen Rige- und

Verjdhrungsfristen, welche zudem aufgrund der
bereits erfolgten Ablieferung des Werkteiles (bzw.
dessen Abnahme durch die Verkaufpartei) i.d.R.
bereits am Laufen sind. In Einzelfallen kann es
sogar vorkommen, dass im Zeitpunkt der
Eigentumsibertragung an die Kaufpartei die
Fristen fur die Geltendmachung der
Gewahrleistungsanspriiche  bereits abgelaufen
sind.
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