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Beispiele und Erscheinungsformen
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Beispiele und Erscheinungsformen

- Altliegenschaft (ev. mit Umbau und Renovation)
- Eigentumswohnung oder Haus ab Plan
- Kauf Grundstuck

RECHTSANWALTE
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Werkvertrag / Kaufvertrag

« Unterscheidung Kaufvertrag — Werkvertrag
« Kombination Kaufvertrag — Werkvertrag

 Werkvertrag: Norm SIA 118

VOSER RECHTSANWALTE
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Werkvertrag / Norm SIA 118

« Norm SIA 118

* Hintergrund

 Regelungsgegenstand

* Wie wird die Norm SIA 118 Vertragsinhalt?
« Klausel

 Keine ,Ubung*
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Gewahrleistung: Definition

Was ist ein Mangel?

WWWhrRewisen
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Gewahrleistung: Definition

Seite 12
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Gewahrleistung

Gewabhrleistung:
 Rechtsmange
« Sachmangel (

: Definition

Haftung fur
(Kaufvertrag)

Kaufvertrag und Werkvertrag)

* FUr uns interessant: Sachmangel

RECHTSANWALTE
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Gewahrleistung: Definition

Sachmangel: zwel Untergruppen

a) Fehlen einer Eigenschatft, die fur die
Gebrauchstauglichkeit des Gegenstandes
notwendig ist

b) Fehlen einer vertraglich zugesicherten
Eigenschatft

VOSER RECHTSANWALTE Seite 14



Gewahrleistung: Definition

Vgl. Art. 166 Abs. 1 SIA-Norm 118:

«Mangel des Werkes im Sinne dieser Norm ist nur
eine Abweichung des Werkes vom Vertrag (...).»
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Gewahrleistung: Definition

Vgl. Art. 166 Abs. 2 SIA-Norm 118:

«Der Mangel besteht entweder darin, dass das
Werk eine zugesicherte oder sonstwie vereinbarte
Eigenschaft nicht aufweist, oder darin, dass ihm
eine Eigenschaft fehlt, die der Bauherr auch ohne
besondere Vereinbarung In guten Treuen
erwarten durfte (z.B. Tauglichkeit des Werkes flr
den vertraglich vorausgesetzten oder ublichen
Gebrauch).»
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Gewahrleistung: Definition

Einige Beispiele fur Mangel:

a) Vorausgesetzte Eigenschaften:
+ Altlastenfreiheit
* Dichtheit des Daches

b) Vereinbarte Eigenschaften:

* Minergie-Standard
* Falsche Ausstattung, z.B. in Bad und Kiche

VOSER RECHTSANWALTE Seite 17



Gewahrleistung: Definition

Spezialfragen:

RRRRR

«Regeln der Baukunde» als Massstab fur
vorausgesetzte Eigenschaften

- als Bauunternehmer muss man die «Regeln
der Baukunde» kennen

Reine Schonheitsfehler?
- Verhaltnismassigkeit

SANWALTE Seite 18



Gewahrleistung: Definition

Beispiel: Das Bad von Familie Hugentobler
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Gewahrleistung: Definition

Beispiel: Das Bad von Familie Hugentobler

Keine Abdichtung
am Boden
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Gewahrleistung: Definition

Beispiel: Das Bad von Familie Hugentobler

* SIA-Norm 118: Vertragsinhalt?
 SIA-Norm 271: Abdichtung von Hochbauten

 Merkblatt  Schwelizerischer Plattenverband
«Verbundabdichtungen unter Keramik- und
Natursteinbelagen im Innenbereich»
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Mangelrechte: Arten

1. Werkvertrag (Art. 368 OR)
* Minderung
« Wandelung
« Nachbesserung (Vorrang unter SIA 118)

2. Kaufvertrag (Art. 205 OR)

* Minderung
Wandelung
« Gewabhrleistung bel Arglist (Art. 199 OR)

RECHTSANWALTE
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Mangelrechte: Arten

« Zudem: Mangelfolgeschaden
—> Schaden, der sich aus Mangel ableiten lasst

- Voraussetzung: Verschulden des Verkaufers
bzw. Unternehmers

« Beispiel: Wegen mangelhafter Abdichtung dringt
Wasser in die Kliche ein

- Reparatur Kuche; Ersatzwohnung;
Parteigutachten; vorprozessuale Anwaltskosten

VOSER RECHTSANWALTE Seite 23



Mangelrechte: Geltendmachung

Bel Entdeckung eines Mangels:

1. Mangelrtge

* Inhalt: Mitteilung der erkannten Mangel, und
zwar so detailliert wie maoglich.

« Form: aus Beweisgrinden schriftich und
eingeschrieben

 Adressat: Verkaufer bzw. Unternehmer

RECHTSANWALTE
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Mangelrechte: Geltendmachung

1. Mangelrtige (Fortsetzung)

EEEEEEEEEE

SANWALTE

Zeitpunkt: sofort nach Entdeckung des Mangels
(Ausnahme: SIA 118).

Erfolgt  die Mangelrtge nicht  sofort:
stillschweigende Genehmigung der Mangel.

Verjdhrung der Mangelrechte: 5 Jahre nach
Abnahme.

Unterbrechung  Verjahrung: Klage  oder
Betreibung (letzteres nicht bel Nachbesserung)

eite 25



Mangelrechte: Geltendmachung

2. Auslbung Mangelrechte

« Mangelrechte gegenuber Unternehmer/
Verkaufer schriftlich ausuben.

* Fristansetzung zur Wandelung / Minderung /
Nachbesserung

VOSER RECHTSANWALTE Seite 26



Mangelrechte: Geltendmachung

3. Weltere Schritte
a) Kaufvertrag

« Wandelung -> Schlichtungsbegehren, Klage beim
Gericht

« Minderung -> Schlichtungsbegehren/Klage oder
Betreibung

RECHTSANWALTE Seite 27



Mangelrechte: Geltendmachung

3. Weltere Schritte

b) Werkvertrag nach OR

« Wandelung -> Schlichtungsbegehren, Klage beim
Gericht

« Minderung -> Schlichtungsbegehren/Klage oder
Betreibung

 Nachbesserung = Schlichtungsbegehren/Klage

RECHTSANWALTE Seite 28



Mangelrechte: Geltendmachung

3. Weltere Schritte

c) Werkvertrag nach SIA-Norm 118

 Falls die Nachbesserung nicht erfolgt ist: Wabhl
zwischen Ersatzvornahme, Minderung oder
Wandelung.

« Durchsetzung: Via Schlichtungsbegehren/Klage oder
Betreibung (bei Minderung).

RECHTSANWALTE Seite 29



Varia

Druckmittel

a) Bauherr:
* Riuckbehalt (nach SIA-Norm 118)
« Garantie (nach SIA-Norm 118)
« Erfallungsgarantie (vertraglich vereinbart)

b) Unternehmer
« Eintragung Bauhandwerkerpfandrecht

VOSER RECHTSANWALTE Seite 30



Varia

Vorprozessuale Beweissicherung
« Gutachten (Werkvertrag)

« Amtliche Feststellung

* Vorsorgliche Beweisfuihrung

- Kosten?

VOSER RECHTSANWALTE
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Gerichtliche Durchsetzbarkeit von
Gewahrleistungsanspruchen

VOSER RECHTSANWALTE

Dr. Lukas Pfisterer
Rechtsanwalt
Stadtturmstrasse 19, 5400 Baden
056 203 10 39
|.pfisterer@voser-law.ch
www.voser-law.ch



Inhalt

1. Bauprozess
2. Parteien
3. Gerichtsverfahren

VOSER RECHTSANWALTE Seite 33



Bauprozess

« Klage auf Nachbesserung
* Forderungsprozesse (Werklohn / Schadenersatz)

« Streitigkeiten Uber die Haftung des
Grundeigentumers fur Schaden auf
Nachbargrundstticken (Stichwort: Baugrube)

VOSER RECHTSANWALTE Seite 34



Bauprozess

 Bauen ist ein langandauernder Vorgang - auch
die Bauprozesse dauern lange:

* Richter. Menschen, die uberzeugt werden
mussen

 Parteien: Verhalten

VOSER RECHTSANWALTE Seite 35



Parteien ?‘T'g&

» Oft zahlreiche Betelligte:

e Bauherr Streitgenossenschatft
0O >~

« Bauunternehmer

* Architekt

« Bauingenieur

* welitere Streitverkiindung

VOSER RECHTSANWALTE Seite 36



Gerichtsverfahren

 Behauptungslast: Parteien muissen Sacherhalt
und Tatsachen behaupten

« Beweislast: Parteien miussen beweisen, was sie
geltend machen -> Bewelslosigkeit!?

* Gleichwertigkeit der Beweismittel

* Freie Beweiswlrdigung

VOSER RECHTSANWALTE Seite 37



Gutachten

« Aufgabe:

* Freie Beweiswirdigung auch bei Gutachten!

« Sonderfalle
« Parteigutachten: ist eine Partei-Behauptung

« Schiedsgutachten: flr eine bestimmte
Sachverhaltsfrage (# Schiedsgericht)

VOSER RECHTSANWALTE Seite 38



Sicherung des Beweises

e VOr einem Prozess
« amtliche Beurkundung nach der Abnahme
« amtliche Feststellung (Betreibungsbeamte)
 vorsorgliche Beweisfuhrung

* Im Prozess: jederzeit bel Gefahrdung der
Beweismittel oder schutzwlrdigem Interesse

* Privatgutachten ist kein Sicherungsmittel

VOSER RECHTSANWALTE Seite 39



Beweis SIA 118 vs. OR

 SI|A nur wenn vereinbart —> zu beweisen!

« wichtigster Unterschied: Umkehr der Beweislast
wahrend der Zweijahres-Garantiezeit:

Unternehmer tragt die Beweislast flr die
Mangelfreiheit

RECHTSANWALTE
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Kosten

f Was ist % der

 Gerichtskosten
 Anwaltskosten
« Kosten des Gutachtens

VOSER RECHTSANWALTE Seite 41



Prozess-Leltfaden

« Unterlagen

o Schriftlichkelt/Unterschriften!

Leistungsverzeichnis / abgegebenes Angebot
Vertrag / Bestatigungs- / Auftragsschreiben
Besondere Vertragsbedingungen
Abnahmeprotokolle, Notizen, Fotos
Rechnungen (Schluss-/Akonto-/Zwischen-)
Mangelliste mit Korrespondenz

\
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Vergleich vor Gericht

* Interesse/Grund
« Umfang, Unubersichtlichkeit des Streitstoffes

Dauer des Verfahrens

Insolvenzrisiko

Menge und «Kraft» der Beweismittel

Kosten y

RECHTSANWALTE
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Gewahrleistungsklauseln

VOSER RECHTSANWALTE

lic. tur. Antonia Stutz
Rechtsanwaltin, Notarin
Stadtturmstrasse 19, 5400 Baden
056 203 15 45
a.stutz@voser-law.ch
www.voser-law.ch



Gewahrleistungsausschluss

Jede Gewahrleistungspflicht des Verkaufers flr
Rechts- und Sachmangel irgendwelcher Art am
Kaufobjekt wird ausdrucklich wegbedungen.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 45



Gewahrleistungsausschluss

VOSER RECHTSANWALTE Seite 46



Gewahrleistungsausschluss

Der Verkaufer ist sich bewusst, dass er gemass
Art. 192 Abs. 3 und 199 OR dem Kaufer flr
absichtlich oder arglistig verschwiegene Mangel
gleichwohl haftet.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 47



Zusicherungen versus Werbung

« Tatsachen, welche bel Vertragsschluss
bestehen

« Eintritt zuklnftiger, erwunschter Ereignisse

rechtlich verbindlich

s

rechtlich unverbindlich
« Werbung

RECHTSANWALTE
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Abtretung von Mangelrechten

Die Nachbesserungs- und Garantieanspriche und
die Anspriche aus Mangelfolgeschaden gegenuber
dem Generalunternehmer und den Subunter-
nehmern werden vom Verkaufer an den Kaufer
abgetreten.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 49



Abtretung von Mangelrechten

Wandelungs- und Minderungsrecht sind
Gestaltungsrechte, die nicht abtretbar sind.

Sie konnen vom Kaufer nur als Stellvertreter im

Namen des Verkaufers geltend gemacht werden.

Wandelungs- oder Minderungsforderung sind
abtretbar.

RECHTSANWALTE
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Abtretung von Mangelrechten

Abtretbar sind:

* Nachbesserungsrechte
* Nachbesserungsforderungen
* Recht auf Mangelfolgeschaden

GU tritt Nachbesserungsrechte gegenuber
Subunternehmer ab. Basis ist Subunternehmer-
vertrag, nicht GU-Vertrag.

RECHTSANWALTE
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Abtretung von Mangelrechten

Vertragsverhaltnis GU-Subunternehmer bleibt
bestehen

GU hat Dokumentations- und Rechtswahrungs-
pflichten

RECHTSANWALTE
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Abfassung der offentlichen Urkunde

Deutliche Formulierung

Parteien mussen Sinn der Klausel verstehen und
ubereinstimmend wollen.

Preisanpassung aufgrund von Mangel deutlich
ausfuhren.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 53



Belehrungspflicht des Notars

Bedeutung und Tragweite von

« Gewahrleistungsausschluss
(Risikoverschiebung)

« Abtretung von Mangelrechten
* Risiko der gerichtlichen Aufhebung
* (Konsens-, Auslegungs- & Inhaltskontrolle)

VOSER RECHTSANWALTE Seite 54



Gewahrleistungsklauseln

Vertragsgerechtigkeit = Streitverhitung

VOSER RECHTSANWALTE Seite 55



\ VOSER

Steuerrechtliche Aspekte

VOSER RECHTSANWALTE

lic. ur. Barbara Sramek
Rechtsanwaltin und eidg. dipl. Steuerexpertin
Stadtturmstrasse 19, 5400 Baden
056 203 15 47
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www.voser-law.ch



1. Einleitende Bemerkungen

« Zur Terminologie:
Verkaufer = Verkaufer und Werkersteller
Kaufer = Kaufer und Werkeigentimer

 Nicht entscheidend ist grundsatzlich, ob die
Gewahrleistung In einem Gerichtsurteil oder
aussergerichtlich geregelt wird.
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1. Einleitende Bemerkungen

* Die Steuerfolgen hangen von der Zuordnung der

Liegenschaftab;/\

Privatvermdgen
- Lg. von Privatpersonen

Steuern:
EST: Unterhalt
GGST: Verkauf

S &

Geschaftsvermogen
- Lg. von Gesellschaften (AGs, GmbHS)
- Lg. von Selbstandigerwerbenden

Steuern:

GST: Gesellschaften 55555; 1L

(Aargau)
EST: Selbstandigerwerbende
(+ AHV)

VOSER RECHTSANWALTE
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1. Einleitende Bemerkungen

 Abkulrzungen:
EST: Einkommenssteuer

GGST: Grundstuckgewinnsteuer
GST: Gewinnsteuer

RECHTSANWALTE
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2. Keine Gewahrleistung des Verkaufers:
Steuerfolgen beim Kaufer

a) Liegenschaft im Privatvermogen
B ®
¥ )
,,Offene” Mangel:

Hat der Kaufer die Mangel der Liegenschaft beim
Kauf gekannt und hat der Verkaufer keine Gewahr-
eistung ZU tUbernehmen, werden die
Aufwendungen des Kaufers wie folgt behandelt:

VOSER RECHTSANWALTE Seite 60



2. Keine Gewahrleistung des Verkaufers:
Steuerfolgen beim Kaufer

* werterhaltende Aufwendungen:
als Liegenschaftsunterhalt bei der EST
abziehbar

 wertvermehrende Aufwendungen:
Anlagekosten bei der GGST

VOSER RECHTSANWALTE Seite 61



2. Keine Gewahrleistung des Verkaufers:
Steuerfolgen beim Kaufer

,verborgene®“ Mangel:

Hat der Kaufer die Mangel der Liegenschaft beim
Kauf nicht gekannt und hat der Verkaufer keine
Gewahrleistung zu Ubernehmen, werden die
Aufwendungen des Kaufers wie folgt behandelt:

VOSER RECHTSANWALTE Seite 62



2. Keine Gewahrleistung des Verkaufers:
Steuerfolgen beim Kaufer

 kein Abzug als Liegenschaftsunterhalt bei der
EST (well nicht werterhaltend)

 Anlagekosten bei der GGST

VOSER RECHTSANWALTE Seite 63



2. Keine Gewahrleistung des Verkaufers:
Steuerfolgen beim Kaufer

b) Liegenschaft im Geschaftsvermogen ﬂﬂ M

« EST und GST: Behebung der Mangel ist
geschaftsmassig begriundeter Aufwand, ev. zu
aktivieren



3. Verkaufer hat Gewahrleistung zu tbernehmen

Verkaufer muss fur Mangel gerade stehen:

- Minderung (Ziff. 3.1)

- Wandelung (Ziff. 3.2)

- Nachbesserung (beim Werkvertrag; Ziff. 3.3)
- Ersatz des Mangelfolgeschadens (Ziff. 3.4)
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3.1 Minderung

3.1.1 Steuerfolgen beim Verkaufer

a) Liegenschaft im Privatvermogen igﬁgﬂéi

. GGST: Erlos und damit steuerbarer Grund-
stickgewinn werden reduziert

VOSER RECHTSANWALTE Seite 66



3.1 Minderung

D) Liegenschaft im Geschaftsvermogen HHM

. EST und GST:. Kaufpreisreduktion Iist als
Erlosminderung steuerwirksam

VOSER RECHTSANWALTE Seite 67



3.1 Minderung

3.1.2 Steuerfolgen beim Kaufer

a) Liegenschaft im Privatvermdgen }g]%[’{(

. EST: keine Steuerfolgen

. GGST beim Weiterverkauf: reduzierter Kauf-
preis als Anlagekosten

VOSER RECHTSANWALTE Seite 68



3.1 Minderung

b) Liegenschaft im Geschéaftsvermogen rwrf«T

. EST und GST. Kaufpreisreduktion Iist als
ausserordentlicher Ertrag steuerwirksam

VOSER RECHTSANWALTE Seite 69



3.2 Wandelung

3.2.1 Steuerfolgen beim Verkaufer

a) Liegenschaft im Privatvermogen Eg%i

. Keine GGST (Vertrag wird als nicht existent
behandelt; Rechtsprechung Aargau)
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3.2 Wandelung

b) Liegenschaft im Geschaftsvermdgen ﬂﬂjﬁﬁg

. EST und GST:. Ruckabwicklung des Ver-
trages

VOSER RECHTSANWALTE
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3.2 Wandelung

3.2.2 Steuerfolgen beim Kaufer

. Vertrag wird als nicht existent behandelt und
Ist rickabzuwickeln

RECHTSANWALTE Seite 72



3.3 Nachbesserung

3.3.1 Steuerfolgen beim Verkaufer

j)m EE((i
a) Liegenschaft im Privatvermogen  [HHE

. EST: Abzug als Liegenschaftsunterhalt?

. GST: Erlosminderung?

. GST: hohere Anlagekosten?

. nicht steuerwirksamer privater Kapitalverlust?

VOSER RECHTSANWALTE Seite 73



3.3 Nachbesserung

b) Liegenschaft im Geschaftsvermogen InT

. EST und GST: Aufwendungen fur die
Nachbesserung sind als geschaftsmassig
begrindeter Aufwand steuerwirksam

VOSER RECHTSANWALTE



3.3 Nachbesserung

3.3.2 Steuerfolgen beim Kaufer

. keine steuerlichen Auswirkungen

RECHTSANWALTE
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3.4 Ersatz des Mangelfolgeschadens

3.4.1 Steuerfolgen beim Verkaufer

a) Liegenschaft im Privatvermogen ig.é%

. EST: Abzug als Liegenschaftsunterhalt?

. GST: Erlosminderung?

. GST: hohere Anlagekosten?

. nicht steuerwirksamer privater Kapitalverlust?

VOSER RECHTSANWALTE Seite 76



3.4 Ersatz des Mangelfolgeschadens

b) Liegenschaft im Geschaftsvermogen ﬂﬂﬁ

. EST und GST:. als geschaftsmassig be-
grundeter Aufwand steuerwirksam

VOSER RECHTSANWALTE



3.4 Ersatz des Mangelfolgeschadens

3.4.2 Steuerfolgen beim Kaufer
a) Liegenschaft im Privatvermogen

. Schadenersatz ist steuerfrel

RECHTSANWALTE
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3.4 Ersatz des Mangelfolgeschadens

D) Liegenschaft im Geschaftsvermogen ﬂﬂM

. EST und GST:. Schadenersatz steht Aufwand
gegenuber, sodass er im Ergebnis steuer-
neutral ist

VOSER RECHTSANWALTE Seite 79
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Altlasten als anschauliche
Herausforderung

VOSER RECHTSANWALTE

Dr. Peter Heer
Rechtsanwalt
Stadtturmstrasse 19, 5400 Baden
056 203 10 39
p.heer@voser-law.ch
www.voser-law.ch



Altlasten als Mangel eines Grundstlcks

* Vorausgesetzte Eigenschaft?

* Vereinbarte (zugesicherte) Eigenschaft?

RECHTSANWALTE
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Altlasten: Verteilung der Sanierungskosten

 Verhaltensstorer: 75-90%

e Zustandsstorer: 10 -25 %

RECHTSANWALTE
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Klausel (1): Risiko zulasten Verkaufer

« Keine Wegbedingung der Gewahrleistung
bezuglich Altlasten.

RECHTSANWALTE
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Klausel (2): Risiko zulasten Verkaufer

 Kosten, welche wegen Altlasten entstehen,
gehen zulasten des Verkaufers.

VOSER RECHTSANWALTE Seite 84



Klausel (3): Risiko zulasten Kaufer

Jegliche Gewahrleistung wird wegbedungen.

Oder:

Kosten, welche wegen Altlasten entstehen, gehen
zulasten des Kaufers.

RECHTSANWALTE

Seite 85



Klausel (4): Kostenmassige Beschrankung

Kosten, welche wegen Altlasten entstehen, gehen
bis zu einem HOchstbetrag von CHF 20°000.00
zulasten des Kaufers. Darlber hinausgehende
Kosten tragt der Verkaufer.
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Klausel (5): Zeitliche Beschrankung

Kosten, welche wegen Altlasten innert zwel Jahren
seit Vertragsabschluss anfallen und in Rechnung
gestellt werden, gehen zulasten des Verkaufers.
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Klausel (6): Sanierungsziel

Der Verkaufer sichert zu, dass das Kaufobjekt nicht
mit Altlasten belastet ist.
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Altlasten

Altlasten
Standorte.
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Klausel (6): Sanierungsziel

Der Verkaufer sichert zu, dass das Kaufobjekt nicht
mit Altlasten belastet ist.
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Belasteter Standort

Ein belasteter Standort ist ein Standort, dessen
Belastung von Abfallen stammt und eine
beschrankte Ausdehnung aufwelst.
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Bauherrenaltlast

Bauherrenaltlasten sind belastete Standorte, die
bel Realisierung eines Bauvorhabens Entsorgungs-
pflichten flir den Bauherrn (Abfallinhaber) und
damit Mehrkosten auslosen.
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Abfall

Abfalle sind bewegliche Sachen, deren sich der
Inhaber entledigt oder deren Entsorgung Im
offentlichen Interesse geboten ist.
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Bauabfall

Bauabfalle sind Abfalle, die beim Bau oder
Ruckbau von Bauwerken im Hoch- und Tiefbau
anfallen (Bauschutt, Bausperrgut, Sonderabfalle).
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Klausel (7)

Der Verkaufer sichert der Kauferin zu, dass das
Kaufobjekt nicht mit Altlasten, Abfallen oder
anderen umweltschadigenden Stoffen aller Art oder
sonstigen Verunreinigungen umweltschutzrecht-
licher Relevanz belastet ist.
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Kataster der belasteten Standorte

Das Kaufobjekt befindet sich nicht im Kataster der
belasteten Standorte (Altlastenverdachtskataster).
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Behordliche Anordnungen

Der Verkaufer tragt die Kosten, welche zufolge
behordlich angeordneter Massnahmen wegen
Schadstoffen entstehen.
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Viele mogliche Regelungsinhalte (1)

* Festlegung des Kaufpreises versus
Gewahrleistungspflicht

* Vorvertragliche Untersuchungshandlungen

* Prufungspflicht nach Eigentumstbergang
(Untersuchungshandlungen)

« Mitwirkungsrechte des Verkaufers

 Folgen von Mangeln (insbesondere RUcktritt
vom Vertrag)
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Viele mogliche Regelungsinhalte (2)

« Minderwert oder Kostenersatz
« Wer saniert? Wie wird uberwacht?

 Trennung der Ohnehin-Kosten von
Mehrkosten?

« Offene Abrechnung oder Pauschale?
* Verjahrung

« Steuerrechtliche Folgen

* Etc.
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