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Neue Regelungen bei Baumangeln ab 1. Januar 2026

Die Teilrevision des kauf- und werkvertraglichen Gewahrleistungsrechts fir Sachmangel
fuhrt zu mehr Rechtssicherheit und starkt die Rechte der Bauherren. Die neuen Regelun-
genim Obligationenrecht sowie im Zivilgesetzbuch treten am 1. Januar 2026 in Kraft. Bau-
herren, Planende und alle, die eine Immobilie kaufen mdchten, sollten sich frihzeitig mit
den veranderten Rahmenbedingungen auseinandersetzen. Wir haben fur Sie die wich-
tigsten Neuerungen zusammengefasst.

1. Zwingendes Nachbesserungsrecht

Neu besteht bei Baumangeln an Neubauten und an Gebauden, die weniger als zwei Jahre
vor dem Verkauf fertiggestellt wurden, ein zwingender Anspruch auf kostenlose Nachbes-
serung durch den Unternehmer beziehungsweise Verkaufer. Vertragsklauseln, mit denen
sich Generalunternehmer oder Verkaufer vollstandig von der Mangelhaftung befreien
oder Kaufer ausschliesslich auf Subunternehmer verweisen wollen, sind kinftig unzulas-
sig. Auch im Werkvertragsrecht wird das Recht des Bestellers auf unentgeltliche Beseiti-
gung von Mangeln als gesetzlicher Standard gestarkt und kann zu seinem Nachteil nicht
mehr beliebig eingeschrankt werden.

2. Langere und klarere Riigefristen

Bislang mussten viele Baumangel «sofort» gerligt werden, was in der Praxis oft zu Unsi-
cherheit fuhrte. Neu gilt im Werkvertragsrecht und bei einschlagigen Kaufvertragen eine
gesetzliche Rugefrist von 60 Tagen ab Entdeckung des Mangels, die vertraglich nicht zu
Ungunsten von Bauherrschaft oder Kaufern verkurzt werden darf. Diese 60-Tage-Frist um-
fasst sowohl offensichtliche Mangel nach Abnahme als auch verdeckte Mangel ab dem
Zeitpunkt, in dem sie erkannt werden. Die Mangel mussen weiterhin dokumentiert und
nachweisbar gemeldet werden.

3. Verjahrungsfrist

Die gesetzliche Verjahrungsfrist von funf Jahren fur Mangelanspriche an Bauwerken
bleibt bestehen. Im Bereich Baumangel wird sie allerdings zu einer zwingenden Mini-
malfrist zugunsten von Bestellern und Kaufern. Das bedeutet, dass eine vertraglich kur-
zere Frist von etwa zwei oder drei Jahren unzuladssig ist, wahrend Verldngerungen (z.B. auf
zehn Jahre) ausdrtcklich weiterhin vereinbart werden kénnen.
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4. Ausweitung auf Kaufvertrage mit Bauverpflichtung

Kaufvertrage mit Bauverpflichtung, etwa beim Kauf «ab Plan» oder beim Erwerb einer Im-
mobilie kurz nach Fertigstellung, werden nun in einem eigenen Artikel im OR (Art. 219a)
behandelt. In diesen Fallen gelten die neuen Regeln zum Nachbesserungsrecht, zu Rlge-
fristen und zur zwingenden Verjdhrungsdauer sinngemass auch im Kaufrecht. Kaufer von
Neubauwohnungen oder Einfamilienhdusern erhalten so denselben Schutz wie Besteller
eines Bauwerks. Diese Angleichung schliesst bisherige Lucken, durch die Kaufer je nach
Vertragskonstruktion schlechter gestellt waren als Bauherren mit einem reinen Werkver-
trag.

5. Anpassungen beim Bauhandwerkerpfandrecht (ZGB)

Im Bauhandwerkerpfandrecht wird im ZGB prazisiert, dass Sicherheitsleistungen in Zu-
kunft auch Verzugszinsen Uber einen Zeitraum von zehn Jahren abdecken mussen. Damit
sollen Unternehmer und Handwerker bei Streitigkeiten Uber Baumangel und Pfandrechte
ausreichend abgesichert sein, ohne dass die Bauherrschaft Ubermassig belastet wird.

Auswirkungen der Revision — das ist jetzt zu tun

e Bestehende Vertragsmuster, AGB und Formularvertrage im Bau- und Immobilien-
bereich mussen nun uUberprift und an die neuen zwingenden Regelungen ange-
passt werden. Dies betrifft insbesondere Klauseln, welche die Nachbesserungs-
pflicht ausschliessen, die Verjahrungsfrist unter funf Jahre verklrzen oder eine
kirzere Rugefrist als 60 Tage vorsehen.

e InderNorm SIA118ist nach Ablauf der dort vorgesehenen jederzeitigen Rugemag-
lichkeitwahrend der ersten zweiJahre nach wie vor von einer «sofortigen» Rugefrist
die Rede. Mit den revidierten Regelungen im OR verliert diese Formulierung an
Rechtsgultigkeit.

e Das neue Recht betrifft grundsatzlich nur Kauf- und Werkvertrage, die ab dem 1.
Januar 2026 abgeschlossen werden. Fur friher geschlossene Vertrage bleibt das
bisherige Recht anwendbar. Fur laufende Projekte und altere Vertrage andert sich
also nichts automatisch, ausser die Parteien vereinbaren ausdruicklich, dass das
neue Recht gelten soll.

«Die Reform bringt mehr Rechtssicherheit und starkt die Kdufer- und Bestellerseite deut-
lich. Bestehende Vertragsmuster, AGB und SIA-Verweise muissen Uberprlft werden, ob sie
noch konform sind. Wer ab dem neuen Jahr Bau- oder Grundstlickvertrage abschliesst,
sollte die neuen zwingenden Fristen und Rechte bereits heute kennen.»



