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Kauf von neu erstelltem Stockwerkeigentum

SIA-Norm 118 — auch im Interesse der Kauferschaft?
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In Bawwerkverrrigen wird oftmals die
Anwendbarkeit der Norm nf, Allgemei-
ne Beding fiir Bauarbei des
Schweizerischen Ingenieur- und Archi-
tektenvereins (SLA) vereinbare, Obwohl
auf Werkvertiige zugeschnitten, wird die
Anwendbarkeit der SLA-Norm 118 regel-
missig auch in Kxufv:r(ragcn f'ur noch
im Bau befindliches Stock

keit des Werks fiir den vertraglich voraus-
geserzren oder iblichen Gebrauch. Dias

Werk muss somic auch i tech

gemiss Rechesprechung des Bundesge-
richs innerr sichen bis zehn Tagen. Dass

Hinsichr cinwandfrei erstellt werden, so-
dass es den anerkannten Regeln der Bau-
kunde enespriche.

Sowohl nach Geserz (Arc, 221 in Verbin-
dung mie Art. 201 Abs, 1 und 2 OR) als
auch nach SIA-Norm 118 {Are. 163 SIA-
Norm 118) bescehe bei der Ubernahme
des Kaufobjekes cine strenge Pritf- und
Riigeobliegenheir. Die Kiuferschaft muss
bei der Ubernahme die Beschaffenheit
des Kaufobjekes priifen und erkannee so-
wie offensichtliche Mangel der Verkiu-
ferschalt anzeigen, ansonsten das Kauf-
objekt in Bezug auf diese Mingel als
genehmigr gile, Bei Vernachlissigung der
Priifung kinnen somit offensicheliche
Mingel, welche durch die Kauferschaft

fiir die Gewihrleistung der Vﬂkiufer-
schaft vereinbarr. Dies ist sicherlich im
Interesse der Verkduferschaft, damit in
der gesameten Vertragskette, also vom
Subunternchmer iiber den Generalunter-
nichmer bis zur Kiuferschaft einer Woh-
nung im Stockwerkeigentum die gleichen
Gewihrleistungsbestimmungen zur An-
wendung gelangen. Der Frage, ob dies
auch im [ der Kiufeeschafr ist,

nicht angezeigr werden, nacheriglich
nicht mehr gelrend gemache werden. Die
Pritf- und Rilgeobliegenheit bezichr sich
nicht nur auf die gekaufte Stockwerkein-
heit (Wohnung). Auch dic gemeinschafi-
lichen Gebiudetzile wic zum Beispicl
Fassaden und Tiefgarage sind durch die
Kiuferschaft auf offensichtliche Mingel
hin zu pritfen.

G ligigere Riigefrist

wird nachfolgend nachgegangen.

Der Begriff des Sachmangels gemiss SIA-
Morm 118 stimmt mit dem gesetzlichen
Begriff im Wesentlichen iiberein, Nach
Art. 166 Abs. 1 und 2 SIA-Norm 118 han-
delr es sich dabei um eine Abweichung
des Werks vom Wertrag. Darunter fallen
jedach nichr nus vertraglich zugesicherte
oder sonst wie vereinbarte Eigenschaften
des Werks, sondern auch Eigenschafien,
welche die Kiuferschaft auch ohne be-
sondere Vercinbarung in guten Trewen
crwarten darf, zum Beispicl dic Tauglich-
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Einen klaren Vorteil im Vergleich zum
Geserz bietet die SIA-Norm 18 der Kiiu-
ferschaft jedoch nach der Abnahme des
Kaufobjckts, jedenfalls wihrend den ers-
ten zweei Jahren. In diesem Zeitraum kan-
nen Mingel aller Art in Abweichung vom
Gescrz ohne Einhalrung ciner bestimm-
ten Frist jederzeir gerligr wesden (Are. 172
und 173 Abs. 1 SLA-Norm 118), Mach Ge-
setz muss die Mingelrilge dagegen sofort
nach Entdeckung des Mangels erfolgen,
andernfalls das Kaufobjeke auch hinsiche-
lich eines salchen Mangels als genehmige
gile (Are. 201 Abs. 3 OR). «Sofores heisst
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dies screng ist, har der Ge-
serzgeber :rhumL Die noch nichr in
Kraft gerretene Revision des Obligario-
nenreches bewreffend Baumingel siehe
deshalb neu eine Riigefrist von 6o Tagen
var,

Vor Ablauf der zweijshrigen Riigefrist
gemiss SIA-Norm 118 har die Kaufer-
schaft nochmals Gelegenheit, m!d‘l.cn
zeitlich entdeckte sowie neu
offensichtliche Mingel im Rahmen einer
Schlusspriifung gegeniiber der Verkiiufer-
schaft zu riigen (Art. 177 SIA-Norm 18),
Auch bei Ablauf der zweijihrigen Riige-
frist gilt eine strenge Pritfobliegenheic
Offensichtliche Mingel in der Stockwerk-
einheit und an den gemeinschafilichen
Gebiudereilen milssen vor Ablauf dieser
Frist der Verkduferschaft anpezeige wer-
den, ansonsten kinnen sie nicht mehr
gelrend gemachrt werden.

Einen gewissen Vortcil bringe dic SIA-
Morm 118 der Kauferschaft auch beziig-
lich der Beweisfilhrung. Wird streitig, ob
¢in behaup Mangel, der wihrend der
Fa ijgh -u “_D fri i3 .o Wllld-e1
wirklich eine Vertragsabweichung dar-
stellt, muss — anders als nach Gesetz - die
Verkiiuferschaft beweisen, dass kein Man-
gel besteht (Are. 174 Abs. 3 SIA-Norm
n8). Diese Bewcislastumbkehr gile fiir je-
den Mangel, der wihrend der zweijihri-
gen Riigefrist angezeige wird, selbst wenn
der Streir iber die zweijahrige Rigefrist
hinaus andaverr. Die Kiuferschaft muss
wwar auch hier die Beschaffenheir des ge-
riigren Bauteils nachweisen, was den
prakrischen Nuczen dieser Klausel be-
schriink. Die Verkiuferschaft muss dem-
gegeniiber aber beweisen, dass es sich
dabei nicht um cine Vertragsabweichung
und damit nicht um cincn Mangel, son-

demn zum Beispiel um normale Abniit-
zung oder eine Folge von unsachgemisser
Nurzung handelr.

Nach Ablauf der sweijihrigen Riigefrist
sind Geserz und SIA-Norm 118 wieder
gleichlaufig. Neue Mangel sind jeweils
safort, das heisst akruell noch innere sie-
ben bis zehn Tagen nach deren Encde-
ckung ru rigen (Art. 179 Abs. 1 und 2
SIA-Norm 118). Awch dic Gewihrleis-
wungslrist ist idenrisch. Die Mingelrechre
verjihren finf Jahre nach Abnahme des
Kaufobjekes (Art. 219 Abs. 3 OR baw. Arc.
180 Abs. 1 SIA-Norm 118). Fiir arglistig
verschwiegene Miingel gile in beiden Fil-
len eine zehnjihrige Verjihrungsfrist. Der
MNachweis eines arglistig verschwiegenen
Mangels gelingr in der Praxis jedoch nur

seleen.

Zusitzliches Mingelrecht
Einen Mehrwert bringt die SIA-Norm 118
der Kiuferschafe auch im Bereich der
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Mingelrechre. Wihrend das Gesetz der
Kiuferschaft bei einem Mangel lediglich
das Rechr auf Minderung des Kaufpreises
oder Rilckabwicklung des Kaufvertrages
einciume (Art. 205 OR), komme bel An-
wendung der SIA-Norm 118 zusiczlich
das Nachbesserungsreche hinzu, vorerst

Stockwerkeigentimergemeinschaft mit-
tels eines Beschlusses festlegen, welches
Mingelrechr gelrend gemachr wird, wenn
ein Mangel verkiufesseitig nicht auf erste
Aufforderung hin behoben wird.

Vorteile auch fiar Kauferschaft

jedoch als ausschliessliches Mangzlrecht.
Die Kiuferschaft kann demnach zunachst
nur die Behebung des Mangels innerhalb
angemessener Frist von der Verkiufer-
schalt veslangen. Nach ung Ab-

Im Ergebnis kann fo Il werden,
dass die Vereinbarung der SIA-Norm 1f
fiir die Gewihrleistung bei neu erstelleem

lauf dieser Frise kann die Kauferschafe
nebst der Machbesserung auch andere
Mingelrechte geleend machen, nament-
lich Ersatzvornahme, Minderung oder
Wandelung {Are. 169 SIA-Norm 118).

Mingel in der gekaufien Smckw:rh:m-
heir kann die Kiuferschafr individuell

Seockwerkei auch im I der
Kiuferschafe ise. Nach der Abnahme dr_r
Seockwerkeinheit kann sie — abweich

vom Geserz — Mingel wihrend zwei Jah-
ren ohne Einhaloung einer besimmeen
Frist jederzeit rijgen. Lst streitig, ob ein in
dieser Frist geriigter Mangel tasachlich
cine Verrragsabweichung darstellr, muss
- chenfalls abwrichend vom Geserz - dic

Verkiuferschaft | , dass kein Man-

geleend machen, das heisse ohne Einbe-
zug der  Stockwerkeigentiimergemein-
schaft. Bei Mingeln an gemeinschafili-
chen Gebiudeteilen muss hingegen die

gel besrehr. Schliesslich wird der Kiufer-
schaft mit dem Anspruch auf Nachbesse-
rung ein  zusitzliches Mingelreche
cingeriumt.
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