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Der Verkaufer eines Hauses, einer Wohnung muss gegenuber
dem Kaufer von Gesetzes wegen fir die Mangelfreiheit des
verkauften Objekts einstehen. Weist |hr Eigenheim Mangel
auf, haben Sie je nach Vereinbarung im Kaufvertrag verschie-
dene Mangelrechte:

Gemass Obligationenrecht (OR)

Waurde nichts anderes vereinbart, richtet sich die Mangel-

haftung nach den Bestimmungen zum Grundstlckskauf-

vertrag (Art. 216 bis 221 OR). Beim Kauf einer Wohnung
ab Plan oder eines Hauses, das vom Verkaufer noch um-
gebaut werden muss, kommt unter Umstanden auch das

Werkvertragsrecht (Art. 363 bis 379 OR) zum Zug. In bei-

den Fallen hat der Kaufer die Pflicht, seine Wohnung mog-

lichst rasch zu Uberprifen und entdeckte Mangel sofort
beim Verkédufer zu rligen. Je nach Situation kann er dann
eine Preisreduktion (Minderung) oder eine Nachbesserung
verlangen. In ganz extremen Fallen kann der Kaufer vom

Vertrag zurlcktreten (Wandlung). Den Beweis, dass Uber-

haupt ein Mangel vorliegt, muss der Kaufer erbringen.

— Bei Sichtmangeln — also bei Mangeln, die ein Laie bei
sorgfaltiger Prifung entdecken kann — bedeutet sofort:
in den ersten Tagen nach Ubernahme des Objekts.

— Verdeckte Mangel, die erst spater zum Vorschein kom-
men, muUssen Sie sofort bei Entdeckung rligen.

Nach SIA-Norm 118

Die SIA-Normen sind private Regelwerke des Schweizeri-

schen Ingenieur- und Architektenvereins. Flr die Regelung

von Mangeln eines Bauwerks kennt die SIA-Norm 118 we-
sentlich kduferfreundlichere Bestimmungen als das OR:

— Der Kaufer kann die von ihm festgestellten Mangel in-
nert einer Frist von zwei Jahren ab der Ubergabe rigen
und braucht nicht sofort nach der Entdeckung aktiv zu
werden.

— Die Beweislast wird in der SIA-Norm wahrend der zwei-
jahrigen Rugefrist umgedreht: Der Unternehmer muss
beweisen, dass kein Mangel vorliegt.

— Die SIA-Norm 118 raumt dem Verkaufer ausdriicklich
ein Recht zur Nachbesserung ein, was flr beide Parteien
haufig die beste Art der Mangelbehebung ist.

Die Gewabhrleistungsregeln des OR sind fur Kaufer sehr un-
gunstig: Die Fristen, innert derer man Mangel rugen und
anschliessend die Mangelrechte durchsetzen muss, sind
ausserst kurz und die Anspriiche kénnen leicht untergehen.
Deshalb sollten Sie darauf achten, dass im Kaufvertrag die
gunstigeren Bestimmungen der SIA-Norm 118 als verbindlich
erklart werden.

Bei alteren Bauten wird die Gewahrleistung im Kaufver-
trag oft ausgeschlossen mit der Klausel «gekauft wie
besichtigt». Dann haben Sie keine Mangelrechte — es
sei denn, der Verkaufer hat Ihnen einen Mangel arg-
listig verschwiegen. Lassen Sie das Objekt von einem
Sachverstandigen prufen.
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