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Stellungnahme der Griinliberalen zur Revision des Obligationenrechts (Bauméangel)

Sehr geehrte Frau Bundesrétin
Sehr geehrte Damen und Herren

Wir bedanken uns fiir die Vorlage und den erléuternden Bericht zur Revision des Obligationenrechts (Bauméngel)
und nehmen dazu wie folgt Stellung:

Allgemeine Beurteilung der Vorlage

Fur die Griinliberalen sind faire gesetzliche und vertragliche Regulierungen wichtig, die die Rechte und Pflichten
von Haus- oder Wohnungseigentiimer/innen auf der einen und Handwerker/innen sowie General- oder Totalun-
ternehmen auf der anderen Seite widerspiegeln. Faire und gerechte Regelungen heisst, dass sich Bestellende
oder Kéuferschaften von Wohneigentum darauf verlassen kénnen, dass geschlossene Vertrage gelten und ver-
sprochene Eigenschaften hinsichtlich Qualitat, Preis und Termine eingehalten und nétigenfalls rechtlich einfach
durchgesetzt werden kdnnen.

Die meisten Neubau- oder Umbauprojekte und auch der Kauf von Stockwerkeigentum ab Plan konnen in der
Schweiz in gutem Einvernehmen abgewickelt werden. In den vergangenen Jahren konnte jedoch die zuneh-
mende Tendenz beobachtet werden, dass die Haftung fiir Baumangel durch juristisch fragwiirdige Abtretungen
oder Wegbedingungen ausgehéhlt und vertraglich ins Niemandsland geschickt wird. Gerade Einmalbauherr-
schaften stehen oft vor der schwierigen Situation, dass sie gar nicht wissen, dass Anspriiche bei Mangelrechten
innert kirzester Zeit untergehen, wenn sie nicht rechtzeitig geriigt werden.

Die Grinliberalen unterstltzen daher die Stossrichtung der Revision. Ebenso wird begriisst, dass keine Totalre-
vision des Bauvertragsrechts oder des Bauhandwerkerpfandrechts angestrebt wird, sondern dass es um gezielte,
punktuelle Anpassungen geht.

Bemerkungen zu den einzelnen Bestimmungen

Art. 219 Randtitel und Abs. 3

Es ist sinnvoll, die Bestimmung iber die Gewahrleistung beim Grundstiickskauf zusammen mit der Mangelriige
und dem Nachbesserungsrecht der Kauferschaft in einer neuen Bestimmung (Art. 219a) zusammenzufassen.
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Art. 219a Abs. 1 und Art. 367 Abs. 1 Satz 2

Gemass Vorentwurf muss die Mangelriige nicht mehr «sofort» erfolgen, sondern bei Grundstiicken mit einer Frist
von 60 Tagen ab Entdeckung des Mangels. Das bedeutet eine massive Verbesserung der rechtlichen Lage fur
die Bestellenden und betrifft nicht nur Kauferinnen und Kaufer von Grundstiicken, Stockwerkeigentum ab Plan
und Bauherrschaften usw., sondern auch Unternehmen als Bestellende in der Kette von vorgelagerten Bauwer-
kleistungen und Subunternehmen. Diese Anpassung entschérft die geltende und schon lange zu Recht als un-
nétig kurze, sofortige Riigeobliegenheit, was zu begriissen ist und eine eigentliche «Verwirkungsfalle» beseitigt.

Jedoch ist fraglich, ob es tiberhaupt eine solche Mangelrligefrist braucht. Dass langere Fristen fiir die jederzeitige
Rlgemdglichkeit von Bauméngeln wirtschaftlich kein Problem darstellen, zeigt sich an der bewahrten Praxis: Die
SIA-Norm 118 sieht in Art. 172 eine zweijahrige, jederzeitig Riigefrist vor, die mit der — genau umschriebenen —
Abnahme des Werks beginnt und wahrend dieser die Bestellenden (Bauherrschaften) jederzeit zur Méngelriige
berechtigt sind. Diese Bestimmung geht weiter als die im Entwurf vorgesehene Frist von 60 Tagen, ist aber in der
Praxis weit verbreitet und akzeptiert. Die Werkvertragsmuster der 6ffentlichen Bauherrschaften sehen regelmas-
sig die integrale Anwendung der SIA-Norm 118 vor, andern jedoch genau diesen Punkt zugunsten eines daraus
resultierenden andauernden Rechts zur Mangelriige ab. Damit die Werkerstellenden bei der Abschaffung dieser
Rlgeverwirkungsfrist vor einem erhdhten Schadenspotential durch verspatete Mangelrlige geschitzt werden,
sieht die SIA-Norm 118 in Art. 173 ausdrlcklich vor, dass die Bauherrschaft, die einen solchen Mangel nicht
sofort nach der Entdeckung riigt, den weiteren Schaden selbst zu tragen hat, der bei unverziiglicher Behebung
des entdeckten Mangels hatte vermieden werden kdnnen. Dieser Schadensminderungsobliegenheit (die sich
auch aus allgemeinen Grundsétzen des OR ergibt) muss selbstverstandlich auch bei der vorgeschlagenen Ab-
schaffung der Frist oder zumindest Einrfdumung einer zweijahrigen, jederzeitigen Rugefrist gelten. Den Unterneh-
men bleibt dadurch die Gelegenheit, «weiterfressende Schaden» zu vermeiden, und den Bestellenden muss klar
sein, dass Mangelfolgeschaden wegen fahrlassig versaumter Riige zu ihren Lasten fallen kénnen. Auch dass
offensichtliche Mangel, die bei der Abnahme ausdriicklich genehmigt wurden, im Nachhinein nicht mehr gerigt
werden kénnen, ergibt sich aus dem Gesetz.

Art. 219a Abs. 2

Gemass Vorentwurf soll die Kauferschaft beim Kauf eines Grundstlicks mit einer Baute, die noch nicht errichtet
wurde oder weniger als ein Jahr alt ist, anstelle der (iblichen Méngelrechte auch eine unentgeltliche Nachbesse-
rung verlangen konnen. Die Griinliberalen begrlissen die Stossrichtung dieser Bestimmung, weil es sich um eine
Annaherung des dispositiven Privatrechts an bewahrte Gepflogenheiten in der Praxis des Werkvertragsrechts
handelt (z.B. der SIA-Norm 118).

Art. 368 Abs. 2bis

Diese neue Bestimmung will Mangelrechte an einer Baute, die fiir den persénlichen oder familidaren Gebrauch
der Bestellenden bestimmt sind, einer anderen Regel unterziehen als andere Bauherrschaften: (Nur) ihnen ge-
genuber soll es unzulassig sein, den Nachbesserungsanspruch des Bestellenden einzuschranken oder auszu-
schliessen. Es ist richtig, dass die Nach- oder Verbesserungspflicht das zentrale und wirksamste Mittel bei der
rechtlichen wie auch faktischen Méngelbehebung ist. Es macht jedoch keinen Sinn, Konsumentenschutzbestim-
mungen ins Bauwerkvertragsrecht aufzunehmen. Einmalbauherrschaften sind — insbesondere, wenn sie von
bausachverstandigen Fachleuten beraten werden — nicht automatisch einem Ungleichgewicht ausgesetzt. Dage-
gen kénnen auch institutionelle Einmalbauherrschaften, Kleinunternehmen oder auch private Bauherrschaften,
die neben ihrer Familienwohnung noch eine Mietwohnung kaufen, bestellen oder erbauen lassen, von einem
Wissens- oder Informationsungleichgewicht betroffen sein. Die Abgrenzungsfragen, welche die vom Bundesrat
vorgeschlagene Lésung schafft, wiirden der Losung der fraglos anstehenden Problematik nicht weiterhelfen, son-
dern sie erschweren. Die Bestimmung ist daher so anzupassen, dass sie fur alle Bauherrschaften gilt. Damit ware
auch eine Angleichung an die bewahrte und anerkannte Regelung, wie sie in der SIA-Norm 118 seit vielen Jahren
vorsieht, gegeben.



Art. 371 Abs. 2 (Erganzung gegentiber Vorentwurf)

Die Verjahrungsfrist von flinf Jahren fiir die Sachgewahrleistung bei unbeweglichen Werken ist nach heutigen
Massstében zu kurz und sollte wie z.B. in Frankreich auf 10 Jahre ausgeweitet werden. Eventualiter ist eine
Formulierung zu wahlen, welche die absoluten Grundfunktionen eines Bauwerkes, wie die statische Stabilitat und
die Schutzfunktion der Gebaudehiille, unter eine Werkgarantie von 10 Jahren stellt. Nach heutigem Recht darf
ein Gebaudedach oder eine Fassade nach fiinf Jahren ihre vertraglich zugesicherten Fahigkeiten punkto Dich-
tigkeit verlieren. Das ist in Anbetracht der damit zusammenhangenden Investitionskosten unverstéandlich.

Art. 839 Abs. 3 VE-ZGB

Die geplante Anpassung des Umfangs einer Ersatzsicherheit und dass der Verzugszins nicht flr unbestimmte
Zeit, sondern im Umfang von zehn Jahren sicherzustellen ist, ist auch fiir Bauherrschaften eine sinnvolle Kon-
kretisierung. Die heutige Regelung verunmdglicht das Bereitstellen solcher Sicherheiten durch Bank- oder Versi-
cherungsgarantien haufig, da die Hohe der Birgschaften unbestimmt ist. Gerade flr Einmalbauherrschaften ist
es u.U. wichtig, rasch und unkompliziert eine Sicherheitsleistung durch eine Bank beibringen zu konnen.

Weiterer Revisionsbedarf beim Bauhandwerkerpfandrecht?
Zu den Fragen zum Revisionsbedarf beim Bauhandwerkerpfandrecht (vgl. Begleitschreiben des EJPD) nehmen
die Grinliberalen wie folgt Stellung:

Das Bauhandwerkerpfandrecht hat sich als Mittel zur Forderungssicherung bei Bauhandwerkerinnen und Bau-
handwerkern zwar bewahrt, aber gerade bei Subunternehmensforderungen besteht ein starkes Ungleichgewicht
zu Lasten der Hauseigentiimerschaften und ein erhebliches Doppelzahlungsrisiko. Die kiirzliche Revision des
Bauhandwerkerpfandrechts hatte eine weitere Verschiebung zu Ungunsten der Hausbesitzenden bzw. Bestel-
lenden zur Folge. Die Griinliberalen unterstiitzt daher die Bestrebungen, das Doppelzahlungsrisiko durch ange-
messene gesetzliche Korrekturen zu vermindern.

Wir danken lhnen fir die Gelegenheit zur Stellungnahme und die Priifung unserer Anmerkungen und Vorschlage.

Bei Fragen dazu stehen lhnen die Unterzeichnenden sowie unser zustandiges Fraktionsmitglied, Nationalrat Beat
Flach, gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griissen

[

Jirg Grossen Ahmet Kut
Parteiprasident Geschaftsflinrer der Bundeshausfraktion



