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Kurzzusammenfassung:

Die per 1. Januar 2026 in Kraft getretene Re-
vision des schweizerischen Werkvertragsrechts
fithrt zu wesentlichen Neuerungen der werk-
und kaufrechtlichen Gewihrleistungsordnung
im Bau- und Immobilienbereich. Zentrale Ele-
mente sind die Einfithrung einer zwingenden
Riigefrist von mindestens 60 Tagen, die Ein-
fihrung eines zwingenden Nachbesserungs-
rechts fiir Neubauten im Grundstiickkaufrecht
sowie die teilzwingende Ausgestaltung der
fiinfjahrigen Verjihrungsfrist.

Die Revision beschriinke sich nicht auf klas-
sische Werkvertrige, sondern erfasst tiber neue
kaufrechtliche Verweisnormen insbesondere
Grundstiickkaufvertrige bei Neubauten und
«Kauf ab Plan»-Konstellationen. Dadurch ent-
steht dine weitgehende Angleichung von Werk-
und Kaufrecht im Baukontext. Fiir die notari-
elle Praxis ergeben sich daraus erhebliche Aus-
wirkungen sowohl in der Vertragsgestaltung als
auch in der Beratung,.

1. Einleitung;

Die Revision des Werkvertragsrechts ist am
1. Januar 2026 in Kraft getreten. Sie verfolgt
das Ziel, die Rechtsstellung von Bauherren und
Kiufern im Immobilienbereich zu seirken und
soll die als unbefriedigend empfundenen
Rechtsfolgen des bisherigen Gewihrleistungs-
rechts korrigieren.

Obwohl die neuen Bestimmungen bereits
Gegenstand zahlreicher wissenschaftlicher Ab-
handlungen waren, zeigt sich in der Praxis wei-
. terhin ein erhebliches Umsetzungsdefizit, ins-
besondere in der Baubranche. Die Sensibilisie-
rung fiir die neuen Regeln ist noch niche fld-
chendeckend erfolgt, was zu erheblichen Risi-
ken in der Vertragsgestaltung fiihrt.

Fiir die notarielle Praxis ist die Revision von
besonderer Bedeutung, weil sie nicht nur das
Werkvertragsrecht betrifft, sondern iiber neue
kaufrechtliche Bestimmungen auch unmittel-
bar in Grundstiickkaufvertrige hineinwirke.
Der vorliegende Beitrag stellt zundchst die we-
sentlichen Anderungen im Werkvertragsrecht
dar, beleuchtet anschliessend die Auswirkun-
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gen auf das Grundstiickkaufrecht und zeigt
schliesslich die Konsequenzen fiir die notarielle
Praxis in Vertragsgestaltung und Beratung auf.

2. Ubersicht iiber die revidierten Bestim-
mungen

2.1. Zwingende Riigefrist

Nach bisherigem Recht galt im Werkvertrags-
recht grundsitzlich eine sofortige Riigeoblie-
genheit. Mingel mussten innert kurzer Frist
(3—5 Tage) angezeigt werden. Bei Vereinbarung
der SIA-Norm 118 galt zwar fiir viele Fille eine
flexiblere Regelung, jedoch blieb insbesondere
bei verdeckten Mingeln nach Ablauf der zwei-
jahrigen Frist ebenfalls eine sofortige Riige er-
forderlich. Diese Regelung fiihrte in der Praxis
zu erheblichen Unsicherheiten, vor allem hin-
sichtlich des Beginns der Riigefrist und der
Qualifikation eines erkennbaren Mangels. Die
Rechtsfolgen bei verspiteter Riige waren ein-
schneidend: Die Sache galt als genchmigt,
simtliche Mingelrechte gingen unter.

Neu wurde deshalb cine Riigefrist von min-
destens 60 Tagen eingefiihrt. Diese Riigefrist ist
teilzwingend, d.h. sie darf nicht verkiirze wer-
den. Eine vertragliche Verlingerung ist aber
méoglich. Die zwingende Riigefrist von 60 Tagen
gilt sowohl fiir offenc als auch fiir verdeckte
M:ingel. Von besonderer Relevanz ist dabei, dass
diese Regelung nicht auf den Werkvertragsbe-
reich beschrinkt bleibt, sondern auch auf
Grundstiickkaufvertrige Anwendung findet.

Die 60-tigige Riigefrist gelangt bei Mingeln
an unbeweglichen Werken, d.h. an simtlichen
Bauwerken (nicht jedoch bei beweglichen Wer-
ken wie beispielsweise einem Stuhl), zur An-
wendung. Sie gilt sodann auch bei Méngeln an
beweglichen Werken, sofern diese bestim-
mungsgemiiss in ein unbewegliches Werk inte-
griert werden, etwa bei einem versteckten Man-
gel eines Fensters oder cines in eine Wohnung
eingebauten Kiihlschranks. Wird der Mangel
am beweglichen Werk hingegen bereits vor
dem Einbau erkannt, findet die sofortige Riige-
frist Anwendung und nicht die 60-tigige Frist;
diese Abgrenzungsfrage wird vorliegend jedoch
bewusst nicht weiter vertieft. Schliesslich gilt
die 60-tigige Riigefrist auch fiir Mingel, die
auf Arbeitsleistungen von Architekten oder In-
genieuren zuriickzufiihren sind. Dies ist inso-
fern sinnvoll und konsequent, als andernfalls
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bei Planungsfehlern weiterhin eine sofortige
Riige erforderlich wire.

Zu beachten bleibt sodann, dass die Schaden-
minderungspflicht im Einzelfall zu einer faktisch
kiirzeren Riigefrist fiihren kann. Wenn aufgrund
cines Mangels etwa Wasser in cine Wohnung
cindringt und schnelles Handeln erforderlich ist,
sollte man mit der Riige nicht 60 Tage zuwarten,
ansonsten man fiir die Vergrosserung des Folge-
schadens verantwortlich bleibt. Weiter ist zu be-
achten, dass die Priifobliegenheit bei der Abnah-
me des Werkes unverindert bestehen bleibt: War
ein Mangel bereits bei der Abnahme offensicht-
lich und wird er dennoch nicht geriigt, gilt das
Werk als genehmigt, sodass insoweit nicht auf
die 60-tigige Riigefrist abgestellt werden kann.
Schliesslich ist auf das Verhiltnis zur SIA-Norm
118 hinzuweisen, welche in der Praxis hiufig
vereinbart wird. Die zwingende 60-tigige Riige-
frist geht dieser Norm vor und fiithrte zunichst
zu einer Diskrepanz zu Art. 179 Abs. 2 der SIA-
Norm, welcher fiir verdeckte Mingel eine sofor-
tige Riige vorsah. Diese Inkonsistenz wurde in-
zwischen durch die Korrigenda SIA 118-
(C1:2026 behoben.

2.2. Zwingendes Nachbesserungsrecht
Im Werkvertragsrecht konnte man das Nachbes-
serungsrecht bisher wegbedingen, und dem
Kaufvertragsrecht war cin gesetzliches Nachbes-
serungsrecht gar véllig fremd. In der Praxis war
deshalb oft zu beobachten, dass die Mingelrech-
te bei Grundstiickkaufvertrigen vollstindig
wegbedungen werden oder — unter Ausschluss
der Gewihrleistung des Verkiufers — an die
Kauferschaft abgetreten wurden. Der Kiufer
musste jeweils selbst priifen, ob der Mangel auf
Planung, Bauleitung oder Ausfiihrung zuriick-
zufithren ist, gegen wen der Anspruch zu richten
ist und ob die Mingelrechte iiberhaupt noch
bestehen. Zudem hatte er zunichst zu kliren,
welche Unternehmer iiberhaupt am Bau betei-
ligt waren. Bis zur Beschaffung der entsprechen-
den Unternehmerliste vom Verkiufer konnte die
Riigefrist bereits verstrichen sein. Dies fithrte zu
einer starken Benachteiligung von Werkbestel-
lern und vor allem von Kiufern, welche man mit
der Revision beheben wollte.

Mit der Revision wurde deshalb ein zwingen-
des Nachbesserungsrecht eingefiihrt, das weder
im Voraus ausgeschlossen noch eingeschrinkt
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werden kann. Es gilt jedoch nicht fiir simtliche
Werkvertrige, sondern beschrinkt sich auf Bau-
werke. Dariiber hinaus wurde diese Regelung —
was fiir die notarielle Praxis besonders relevant
ist—auf Grundstiickkaufvertrige fiir Neubauten
ausgeweitet, sprich auf noch zu errichtende Ob-
jekte («Kauf ab Plan») sowie auf innerhalb der
letzten zwei Jahre erstellte Liegenschaften. Dog-
marisch ist dabei hervorzuheben, dass in diesen
Konstellationen auch der Verkiufer eines Neu-
baus nachbesserungspflichtig wird, obwohl er
das Werk allenfalls gar nicht selbst erstellt hat.
Das Nachbesserungsrecht richtet sich dabei
nach werkvertraglichen Grundsitzen, das heisst
auch hier muss eine Nachbesserung objektiv
méglich und verhiltnismissig sein.

2.3. Verjihrungsschutz

Die Verjahrungsfrist fiir Mingel an Bauwerken
betragt finf Jahre und ist neu teilzwingend aus-
gestaltet. Eine Verkiirzung zum Nachteil des Be-
stellers oder Kaufers ist ausgeschlossen. Dies gilt
sowohl fiir Werkvertrige iiber unbewegliche
Werke, einschliesslich solcher beweglichen Wer-
ke, die bestimmungsgemiss integriert werden,
als auch fiir simtliche Grundstiickkaufvertrige.
Die Frist beginnt beim Werkvertrag mit der Ab-
nahme des Werkes und beim Grundstiickkauf-
vertrag mit der Eigentumsiibertragung.

3. Ubergangsrecht: Anwendbares Recht bei
laufenden Immobilienprojekten
Die revidierten Bestimmungen sind am 1. Ja-
nuar 2026 in Kraft getreten. Da der Gesetzgeber
keine besonderen Ubergangsbestimmungen
vorgesehen hat, gilt die allgemeine Regel der
Nichtriickwirkung. Das neue Recht findet so-
mit ausschliesslich auf Vertrige Anwendung,
die ab dem 1. Januar 2026 abgeschlossen wur-
den. Bereits zuvor abgeschlossene Vertrige blei-
ben unverindert dem bisherigen Rechrt unter-
stellt, selbst wenn die neuen Regelungen zwin-
genden Charakter aufweisen. Massgeblich ist
dabei der Zeitpunkt des Vertragsschlusses bzw.
der Beurkundung und nicht jener der Eigen-
tumsiibertragung oder des Besitzesantritts.
Besondere Herausforderungen ergeben sich
bei laufenden Immobilienprojekten in der
Ubergangsphase. Je nach Konstellation kénnen
innerhalb desselben Projekts unterschiedliche
Bestimmungen zur Anwendung gelangen, sei
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es im Verhiltnis zwischen Bauherr und Unter-
nehmer oder zwischen Bauherr und Kiufer.
Unter Umstinden gelten sogar gegeniiber ver-
schiedenen Kiufern desselben Projekts unter-
schiedliche ~ Gewihrleistungsbestimmungen.
Diesem Umstand ist sowohl bei der Vertrags-
gestaltung als auch bei der rechtlichen Bera-
tung erhhte Aufmerksamkeit zu schenken.

4. Auswirkungen der Revision auf die nota-
rielle Praxis

Die nachfolgenden Ausfithrungen erheben kei-
nen Anspruch auf Vollstindigkeit, sondern be-
schrinken sich auf ausgewihlte Aspekte der
Revision, welche fiir die notarielle Praxis von
besonderer Relevanz sind. Zu beriicksichtigen
ist zudem, dass zahlreiche Auslegungs- und Ab-
grenzungsfragen bislang ungeklart sind. Es
bleibt daher abzuwarten, wie sich die Recht-
sprechung und die Praxis in der Baubranche zu
den neuen Bestimmungen entwickeln wird.

4.1. Auswirkungen auf die Vertragsgestaltung
4.1.1. Genereller Gewihrleistungsausschluss
nicht mehr zuldssig

Bei Neubauten ist eine generelle Abtretung der
Mingelrechte verbunden mit einem Gewihr-
leistungsausschluss nicht mehr zulissig. Dies
ergibt sich insbesondere aus dem zwingenden
Nachbesserungsrecht sowie der zwingenden
fiinfjahrigen Verjahrungsfrist. Stattdessen ist
das Nachbesserungsrecht, auf welches im Ver-
trag idealerweise ausdriicklich  hingewiesen
wird, zwingend zu gewdhren. Demgegeniiber
konnen die Rechte auf Minderung, Wandelung
und Schadenersatz — selbstredend im Rahmen
der gesetzlichen Schranken — weiterhin ausge-
schlossen werden. Bei Bestandesbauten, d.h.
beim Verkauf von Liegenschaften, die dlter als
zwei Jahre sind, bleibt cin Gewihrleistungsaus-
schluss im Sinne cines Verkaufs «gekauft wie
gesehen» aber weiterhin zuldssig.

4,1.2. Verjahrungsfrist

Die Verjihrung kann nicht auf weniger als fiinf
Jahre verkiirzt werden. Unzulissig ist dabei so-
wohl eine Verkiirzung der fiinfjahrigen Verjih-
rungsfrist als auch deren vertragliche Vorver-
lagerung auf einen Zeitpunkt vor der Eigen-
cumsiibertragung, etwa auf den Abschluss der
Bauarbeiten oder den Zeitpunkt der Vertrags-

unterzeichnung. Im Zusammenhang mit Ap-
paraten und Geriten (wie Kiihlschrank, Koch-
herd, Backofen oder Waschmaschine) wurde in
der bisherigen Vertragspraxis hiufig auf die
vom Hersteller oder Lieferanten gewihrte Ga-
rantiefrist von in der Regel ein bis zwei Jahren
abgestellt. Eine solche Regelung ist nach neuem
Rechrt nicht mehr zulissig, soweit es sich um
Gerirte handelt, die bestimmungsgemiss in ein
unbewegliches Werk integriert werden. Auch
insoweit gilt namlich nun zwingend die fiinf-
jahrige Verjahrungsfrist.

Zweckmissig erscheint es daher, im Vertrag
nicht starr eine fiinfjihrige Frist zu normieren,
sondern auf die gesetzlichen Bestimmungen zu
verweisen. Andernfalls miisste man im Rah-
men der Vertragsredaktion im Einzelnen prii-
fen, wetche Gerite des jeweiligen Bauvorha-
bens als fest integriert und damit von der zwin-
genden Verjahrungsregel erfasst gelten.

4.1.3. Verweis auf SIA-Norm 118
Hinsichtlich der Gewihrleistung wird in der
Praxis hiufig auf die SIA-Norm 118 verwiesen.
Diese ist jedoch infolge der Revision nicht mehr
in allen Punkten aktuell, da Art. 179 fiir ver-
deckte Miingel bislang cine sofortige Riigeoblie-
genheit zwischen dem zweiten und fiinften Jahr
vorsah. Der SIA hat darauf reagiert und im Rah-
men der Korrigenda SIA 118-C1:2026 cben-
falls cine GO-tigige Riigefrist eingefiihrt. Da
diese Erginzung nicht automatisch zum Ver-
tragsbestandteil bildet, ist in den Kaufvertrigen
der Verweis auf die SIA-Norm 118, um diese
Korrigenda zu erginzen.

4.1.4. Uberpriifung «alter Klauseln»

Generell ist eine Uberpriifung bestehender «alter»
Klauseln und Textbausteine angezeigt. Dabei geht
es nicht um die Anpassung bereits abgeschlosse-
ner Vertrige, da diese mangels Vorwirkung des
neuen Rechts unverindert giiltig bleiben. Viel-
mehr betriffe die Uberpriifung die in der Praxis
verwendeten Standardklauseln zur Gewihrleis-
tung, Diesbeziiglich kann auf das Kreisschreiben
Nr. 8/2025 des GIHA verwiesen werden, welches
aufzeigt, welche Bestimmungen in der Muster-
urkunden-Sammlung des Kantons Bern (MUSA-
KO) anzupassen sind. Eine inhaltliche Anpassung
dieser Mustersammlung hat Stand heute noch
nicht stattgefunden, ist aber in Kiirze zu erwarten.
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Wenn «alte Klauseln» nicht angepasst werden,
sind diese aufgrund der Unvereinbarkeit mit
zwingendem Recht unwirksam und gelangen
nicht zur Anwendung. Dies hat zwar keinen
Einfluss auf die Giiltigkeit des Kaufvertrags als
solchen, ist jedoch aus systematischer Sicht un-
sauber und kann unter Umstinden haftungs-
rechtliche Konsequenzen fiir die Urkundsper-
son nach sich ziehen.

6. Auswirkungen auf die Beratung und Auf-
klirungspflichten

Die neuen Bestimmungen fithren gerade in der
Ubergangsphase zu unerwarteten Konsequen-
zen und Risikokonstellationen fiir die Vertrags-
parteien. Daraus ergibt sich cine erweiterte Be-
deutung der anwaltlichen und notariellen Be-
ratungstitigkeit.

6.1. Divergierende Verjihrungs- und Riige-
fristen

Die Verjihrungstrist von fiinf Jahren beginnt im
Verhiltnis zum Baumeister mit der Fertigstel-
lung der entsprechenden Bauarbeiten zu laufen.
Demgegeniiber beginnt die fiinfjahrige Verjah-
rungsfrist im Verhiltnis zum Kiufer erst mit
dem Zeitpunke des Verkaufs bzw. der Eigen-
tumsiibertragung, Daraus kann sich eine erheb-
liche zeitliche Diskrepanz von mehr als zwei
Jahren ergeben, mit der Folge, dass der Verkdu-
fer gegen Ende der Verjihrungsfrist mit Min-
gelanspriichen des Kiufers konfrontiert werden
kann, ohne noch einen Regressanspruch gegen-
iiber dem Unternehmer geltend machen zu
kénnen.

Auf diese Diskrepanz ist der Verkiufer nach
Moglichkeit rechtzeitig hinzuweisen. In der
Vertragsgestaltung ist daher zu empfehlen, die
Werkvertrage mit den Unternehmern entspre-
chend auszugestalten, namentlich durch Ver-
schiebung des Beginns der Verjihrungsfrist auf
die Vollendung des Gesamtwerks sowie durch
eine Verlingerung der Verjahrungsfrist auf
idealerweise sieben Jahre.

Ob sich solche Anpassungen im Marke
durchsetzen werden, bleibt abzuwarten. Der-
zeit ist noch nicht ersichtlich, dass entsprechen-
de Entwicklungen flichendeckend erfolgen.
Vielmehr besteht der Eindruck, dass die Trag-
weite der neuen Regelung in der Baupraxis teil-
weise noch unterschitzt wird. Umso wichtiger
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ist es, dass im Rahmen der notariellen bzw.
anwaltlichen Beratung auf diese Risikokonstel-
lation ausdriicklich hingewiesen wird.

Das gleiche Problem stellt sich auch im Zu-
sammenhang mit den Garantiefristen von Her-
stellern bzw. Lieferanten von Geriiten, die in
der Regel unter fiinf Jahren liegen. Als mogli-
che Losung sind auch in diesen Konstellationen
Garantieverlingerungen zu priifen, wie dies in
der Praxis teilweise bereits umgesetzt wird.

Ein weiterer Aspekt betrifft den Beginn der

finfjahrigen Verjahrungsfrist, welche mit der
Eigentumstibertragung zu laufen beginnt. Er-
folgt die Eigentumstibertragung gleichzeitig mit
dem Besitzesantritt, ergibt sich in der Praxis kein
Problem. Im Fall des «Kaufs ab Plan» erfolgt die
Eigentumsiibertragung jedoch hiufig bereits vor
dem Besitzesantritt. Dies insbesondere aus fi-
nanzierungstechnischen Griinden, da die Ban-
ken andernfalls keine Mittel fiir Ratenzahlungen
nach Baufortschritt freigeben. Bei einer Bauzeit
von beispielsweise zwei Jahren kann dies dazu
fithren, dass beim Zeitpunkt des Besitzesan-
tritts — sprich wenn die Wohnung effektiv be-
zogen werden kann — bereits zwei Jahre der fiinf-
jahrigen Verjahrungsfrist abgelaufen sind, was
fiir den Kiufer entsprechend nachteilig ist. Die-
sem Dilemma gilt es in der Beratung und der
Vertragsgestaltung Rechnung zu tragen.

Schliesslich sind auch die méglicherweise di-
vergierenden Riigefristen im Auge zu behalten.
Der Kiufer eines Neubaus untersteht der 60-ti-
gigen Riigefrist, wihrend der Verkiufer gegen-
iiber den Unternehmern unter Umstinden wei-
terhin einer sofortigen Riigeobliegenheit nach -
altem Recht unterliegt. Daraus ergeben sich
grundsitzlich keine unmittelbaren Nachteile fiir
den Verkidufer, da seine Riigefrist erst mit Kennt-
nisnahme des Mangels zu laufen beginnt, welche
in der Regel durch die Riige des Kaufers ausge-
l6st wird. Gleichwohl ist er darauf hinzuweisen,
dass im Verhiltnis zu seinen Unternehmern wei-
terhin die strengere sofortige Riigeobliegenheit
nach altem Recht massgeblich bleibt.

An merkunge n:

1 Uberarbeiteter Vortrag gehalten am Biindner Notaren-
tag am 1. Mai 2026
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