BEST PRACTICE MANGELRECHTE BEI STOCKWERKEIGENTUM

Mangelrechte bei Stockwerkeigentum

Ist ein Bauwerk mangelhatt, stehen dem Erwerber Méngelrechte 2u. Bei deren
Galtendmachung sind einige Falistricke 20 beachten, Handeit es sich beim Pay-
Werk um Stockwerkeinentum, wird es besonders kamples,

B Von Jessica Salminen, MLE, Rechtsanwéitin

Mangel

Eina Bade =1 mangelaaft, wenn dar tatsack-
licfie lstzustand vom Soilzusiang abwachl
Digs ist qeoesan, wenn das Bauwerlk ant-
wadal vom ansdrickich wrenbarter ab
wiichy adler gire vorausgeseizie Cigenschar
niche enth&t 50 muss beizpielsweise reht
ausiiruckilch vereinhart werdan oass sich
diz Fenster eines Wonnfsuses fmar und
schiiessen lazsen solen; dees dart als selbst-
werstandlizh vorausgeselal werden

Vertragstypen

Cie Mangelrechle des ®aufers oder dag
Werkbeselers werden hautg m Verliag
uenschrignen. lst dia Gewahriasiing npichl
abschiessend I Vg gersoele kommen
die gesetalichen Mangelecata wr Awan-
ding, Disse Mnger davon ab, ob s soh i
konkrelan Fall am elnen Kauiverrag, sren
Weskwerlag cder ainen gemischien verliag
hancel. Dar famaehliche Vertagstyp kann
vl dar Bezaichiur g, welche die Parsian ga-
wahll habign, aoweichen, So handel es sich
bei aingm kaufertrage ja nach Innals sigent -
bieh ure winan gemiszhian Varrag mil k-
Lnd werkvertraglichen Elameanisn
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Vertrdge bel bestehenden Bauten

Wird eing bereits bestehends Siockwsk
glgoniamseinhet werkaufl, so legl ein
Kaufertrag wor. Daber vercilichtat sich dar
Varkduler, dem ®dufer den Xaulgeges-
stang — ramentlicl dan Misigantimadntai
e atnem Grundstick mit Sondarrectt - 20
Ghergaban uee bim das Eigaatum daran 2
verschatten (A 184 CHL. Geauftragen da-
gegen die Stoclewerkaioertomear oinen Un-
ternabemar il dem Bau aicer zusatzlicher
Ciaga fir ihee Liagenschalt, sa tagt ain rei-
rer Weskoaerag vor (A, 363 CR), Die Stocs-
werkelgantlmer haoan bereits daz Figentum
am Groncsiuek, weshalb das Baumatenal
I0r gine wusitzliche Blage it dam Anbau
autnmatizon 2o e Cigentum wisd. Dy
Untamehimer kann das Stockwad wiso nure
eriaprachentd ainemy Werkvertrag ersiellen,
aber picht wie bein: Kaulverliag das Eigen-
furm Gheragoen.

Vertrige bei zukiimftigen Bauten

20| elreerst noch 2u erstellande: Stocawerk-
eigenturmser el vardusset werden, basto
Ren werschisdane Magichkeilan qor Vartrans:
adagastading. Denkbar ging s gamisahie

_‘?’

Vartiag it werk- oo kauherlraisrechsichan
Firmeantern, eln Xadhuertrag iber aine zukiaf-
tye: Sache oder auch zwal separate Verrage
gl kautverlrag fr das Geuadstuck snd ain
Wersvartrag 0 Qe darael 20 ersteilepge
Rzlite,

WICHTIGER HINWEIS

Das ragagenlicha Ertanom i

usdtzlet 2ur Pkt o Eigentumsiera-
punn auch ene Ersfiumnesaiicf i din Baufe
iriftt, 2eim reihan Kautverirag ergitt sict
Alicrt zur Erstalleng dar Baute mur indirekt aus
iz Mlichl der Verschafiung des Eigentums
iaran. Balm gemischien Vertrag und bedm
Werkyirirag st die Eratefiung der Baute da
peaen eng Hauplplicht. Tt der Kiuler nach
Viorfrapsechiuss Bhnlich wie gn Bauhem auf
indem e beispielswalse Piine genehmigan
Lind drdern dart, 5o it dies gin Indiz fiir sinen
nemischten Varirag

Bei gemischten Yerlrdgen wird das Gebiude
in dar Regol dor weroeerraglchen bdngel
battury untarstelt weditrend (Cr das Grond-
sitles die kaulvarliaglichen  Mangaiechls
gelten (BGE 118 1144 £ 14a],

Werkvertragliche Mangelrechte

Durch den Werlartrag varptlichiel scn der
Lintornehmar 2ur Reratalung eines mangel-
fraign Werks une der Sesteller 2w Leislung
diner Vergifung (A 363 . OHL I8t gin Wark
b rlessen Ablieferung mangeihaft, steban
dent Bestellar vorbadltlich der rachtes tigan
ung farmgerechten Margoitge  folgende
Méngairechle 20

« Nachbesserung: Hai minder erlablichan
Mangeln kann der Seateller dis o unent-
eltlicke Verbesserng ces Werss innert
angemaszaner Frist verlaigen, sofor ey
ine veralicl dum Yortal des Besislers
plcht unverndinismassg hoha Kosten fir
gen Lnterrenmer verirsacht (50 365 OH
it

Minderung: Gemdss den chiipatione-
rechitichen Bestimmumger kan der Be-
stailer altermaty aor Machbessening oie
Mincarung venanger (A 68 Abs. 2 Ok,
Der Bestelier Ml dag Rechr, deny Minder
el warn Werkprais abengiehen, der sich
aus dem Mance! eoibl Herhln wied g
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Wert des mangaifraien Werks mit damie-
nigen des mangelnailen Werks vergichen,
Die Diffarenz hierson stelt dan Mirgar-
weart dar. 15t die Sla-Norm 118 versinoar
warden, kann die Mindareng ers! geltand
gamacht wardan, wern dem Untemehmer
Geleganhel wur Machbesserdng gegeber
wirde (At 150 Aps. 2 SIA 118

Riicktritt Sind die Mangel am Wark so e
hedlich, dass dem Bestaller dis Annahme
micht zugamutil werden kann, so darf er
diese venweigem At 368 Ao 1) Ca die
Erifernung eires Bauwerks wom Grand-
stlick sich in der Regel als urwerhiinis-
mdsaiq erweis:, kommi der Rbcktrit bel
Bauwerken eher seftan var

Schadenersatz fir Mangelfolgascha-
den: Flhan Mingal am Bauwerk iz,
dass dor Besteler weitere Scndden erlel-
dist, nat der Uinfernehmer diase 2U gr5elzen,
Gies gt crsplelzesise gar Fall, wenn oin
wartyolar Tappich durch Wasser zeraton
wird, des infoige eiras mangaihatan Rohre
in clia Wohrung dringl,

Kaufvertragliche Méngelrechie

inshesaaders oin Verkau wen Alacten
warden die Mangalrechta hilulio vertraglich
waghedungan. Diss gent Jedoch mon, sufem
or Merdsaufer die Mangel nicht arglistio var-
sehwieger hat (Arl 198 OR) \Wordan die
Wangelrechte monl wegbedungen vdar Pan-
tiet 2s sich um arglistiq varachwisgens Man
ge., 50 stehen dem Bufer altarnativ das War-
deiungs- und Minderengsrechl s Bt 200
OR). Din Yoraussetzungen fir die Wandalung
won Grundsticken sind dalm Kauivertran wi-
miger steng als el Werkvertrioen, da kesng
wiillige Unbrauchbarkal des Kaoloblakts wor-

PRAXISTIPP

[r dar Premis waorden bel Meuban-

bt I Skockwekegenium naufn dag wark
varraglicha Machbessarungsrechl sowie del
Angpruch aut Ersatz des Manpelickescha-
chens des Bestelers an cen Kaoter abgetreten,
Dl Abtretung der Wandeungs- ured Minde-
rungeanspriche sl ach der gatanten Rochl
apreehileng unzulEssi.

Die fatratung der Wanoelechls st rechlich
provlernatise, weshato gs sich hel, Genau
himzuschaven ued s allenfalls fzchmap
iach Bermien 20 1assen,
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ausgesat?t wird. Der Kaufur hial vor Geselzes
wegan keinen Ansprach aut Nachbeszanng,

Méangelriige

Ueabhéngiy davon, ob es gich uin einen
Wark- Kauf- rdar gemischien Yerrag han-
dlelt, ist das Ooekt bat Erhalt songfAlhg 20 pri-
fan, B einer peinaingamen Prifung mil dent
Varkdufer nder Untermeliner sing enfdeckte
Wangel 1 enem Protokall festzunalten. Auch
apdter entoeckin Margal sind so schael wis
maaleh nach der Entdecking, dh irnerhab
i weEnigea Tanen, a0 oan Vertragsparner 710
rrescien. Ansonsten riskier der Enaerber, dass
g gaing Mangelrachte varliert, fus Beveis.
grinden sl die Mingeldice in schriffliche
Farm arfoloen,

Doch wer 60 hel Stockwerssgantam Ober
badgt #r Brhenung der Manpelias aned zur
Geltandmaciang oer kargalrenhin baech-
fglk? Auf diese Frager ist nachiolgend sinqu-
aehan.

Sonderrecht und

gemeinschaftiiche Teile

Brin Stockwerkaiganiun fsl dig Unlerschgi-
thang zesschan  gemeinschaftichen Telen
sowie Taller (m Soaderrecht zentral. Gegen
stand ges Soncarachis koane in &ich ahne-
sehkissene Brbaiten von Raumen oda Weh
MLNYEn Sein, die iner anan eigenen fegang
vertligen. Bautaila, walche 7um Sandenecht
pines Sleclosieigentimes gahdrer, kon-
e von diesem red genuiEt o ausoedsut
werden, saferm dieg cie Bechte dor andasren
Slockwerkeinentimer  aicht  Deeintrachiigl
shrt, M2 Abs. 2 ORI

Zerrgone uocen cemeinschaflhchen Tailen
gehiren gemEss An, 7120 Abs. 2 ZGB die
Bapteilz, die fir dan Bagtand, div keostiaklive
Gliederung und Festgresl des Gebdudes odar
gar Faume andeer Stockwerkeigentimer
we) Bedeutung sind cdar die Zussers Gestalt
unft dag fussehen des Gendudes bastimmern,
Hizrzu gehcren jeoentalis dia fragenden Ma-
el g Ausserinde m Gegensatz zu
den Tallen n Sonderecht Konman bauliche
bassnahmer und Verwaltungshairdlingan an
gemeinschaitichen Telen richt in Coeniegie
o jeden Stockwerkeicoiluimer vorgeram-
man werdan Stetidesser paben alle Slook-
warkaientimer e Mitspracherechl

Py

Anspriiche der Stockwerkeigentiimer
und der Gemeinschaft

Tritt ain Mangel avsschliessich an Sonder-
rechigaien auf, henzitat dia Gullendoactung
der Mangelirechie keine besandaren Schwia
rigkeiten. Der jeweitioe Stookwrkaigomiee
ke Char seine Miangelrechia selbsistandig
vartigan end alfElio netwendige Provesse
ansteben,

Schwieriger gestalter sich das Ganze bes
gemeinschaflichen Telian Die Gewdirlsis-
tungsrachts stitzen sick auf den jawiailig anb-
naschlossenan Verran, Hat die STWEG 2inan
Werkerag abneschlossen, 50 st sla dis Tri-
garn der antsprachanden Mangelechis, Be
traffen che Méngal dagegan den Kaufverrag,
den oin Slockaerkeingntimer abgescilosses)
bat, soosielan disg Mingeirechie tretz der Ge-
meinachafikzhkelt der Bautalle dam cinzehen
Elgantiimer 2.

Oar Aspruch eines Slockaerkaigenti-
mars costels aber nue anteflamissig ent
sprachend sainer Wertguate, 50 kann ain
airgeiner  Stockwerkaigentumsr wil gnar
Wertruote vor 1/3 die Machbesserung aires
gameischaiiichen Tails  varangsr, wor-
adthin dar Unternchieer die Machbessaring
irm Uindarg von 15 erentgeltick avsfohren
miuss. Fir die resthclen 4/ kann ger Uniar-
rehmer jpdoch Recanung stallan, falls den
anceran Figentimern keing Mangelechis
ZLstanen.

Intpige vrterschiedlcher Vertrage kann i
gemeinschaiticle: Tell b einan Stockesark-
aigantimear mangelhalt, [0r den arderen da-
gagen mangaltea sein, da der Bauell geosn-
dner Letztarem dam Vereinbarten anisprchs.
Unterscheedlicha Mangelmechte [Or dia Elger-
{mer konnen sich suel eroeben, wena gin
Eigertiimen, dem warkvermgiche Mange!
rachte zustehen, seine Bl vereudt, ohna
drss dag werkverraghiche Machbassaorgs:
recht an dan necen Elgenlurmer abgsieten
wird. Depn sievan Sgentimearn skhan dann
Aur die kauherragichen Mangelechle ga-
qentibar dam Versdular 20 Eoferm nicht auch
diese ausgeschlossen wordan sindl, Gagan-
giar den Hanowarkern kann 2 mangals V-
tragaverhainis und Abtratng des Nachlos-
serungareehts aber kaing Anspricha etz
miaLhe.
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Entscheld der STWEG

liber bauliche Massnahmen

Dbl die hedngelrecnta #ir cemalnschall
lehe: Telie rfan einzeinen Stockwerkeigansi-
mem Zustehen. so kinnen sia nicht salsl
slandig eine Machbesserung verlangen. Der
Enischaid Ober baufiche Massnzhmen Lagi in
der kormpetanz der Stockwerkeloentimenar-
sammiung. Das erforderliche Quarum fichlel
sich danach, ob e sich um notwendios, nisz-
lichs oder der Marschonering ung Baquem
fichweit dignende bauliche Massnahmen han-
delt fvge At 7129 Abs. 1 LV AL B4Ye 1
£a8) Bel Machbesserungen dirfte &5 sich
i der Ragel um nomwendige Massnahimen
Panden, sodass mit Zustimmung der Mekr-
hait aller Miteigansdimer anischisdan werdsn
Kann. Kommt kain Menmeilsemseheid 7
stande, pawiohl 05 sch um sing notwandige
Massnahme Randel, karn die sauliche hasa-
nahme aul Antrag eines Eigantiimers auch
vom Gerictt anpeordnet warden (A, 647
Mg, 2 2t 2 2GB). Nur bel Massnebmen,
welche sofod petoffon werden miissen, vin
dle Sucha vor drohendem oder wachsandem
Schaden zu seadtzen, kann e amzeler
shockwerkaigantimer ausnahmsweise ohne
die Zustimmung der anderen eive Maznbes
serung anordnen (Art G47 Aba. 2 Bal 2 ZGH).
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Geltendmachung der Anspriiche

Eai glnem Mangel an gemeinschatlichan Tai-
lery emplientt es sioh, dass alle Elgentimeay
die Mannelligs miglichst rasch in aganen
Hamen tatigen, Die Rilge kann mit sinem
Schraiben gesohehan, wolches von alen E
genturmen antarzeichnet b Auch ein cinzal-
nar Figentiimer ooer der Verwater kinpen die
R im Kamen der andaren EBgantimer var-
nehmen, Dapel ist nach den Hegain der St
vertratung (A7, 32 1 OR) voreugehor, Wisktig
ial, dass der Vertreter arzaigt, im Mamen aler
Cigertiimer 2 harceln,

Betrifft ler Mangel ging Saniarung oder elnen
Urabar, welchen die Sleclwerseigentimer-
genEnscnan als Ganzes m Aufag gegeben
bial, kinnen der Verwaiter und sebsidiar 2de
Eigentiimer die fEnoellios we Maman der
STWER vomebmen (A, 647 Abs 2 Zi, 2
and 122 Abs, 1 AGR),

el mar Ausibung der Mangelrechie st be
achlen, dass Mindarung und Nachbessering
atfernativ weilangt werden kbrnen Hat eln
ainzalner Cigentimer alse bareits eine Min-
derung beansorecht, kane die Machbesaa-
v o Ll seiner Wertguote mehl by
urentgaitlich verlang: waiden, Beschiisss:

py)

dia STWEG sina Nachbesserung, rachdem
Bin Eigentimer bersits die Minderung bean-
spruchl hat, muss digsar sene Quote an den
Machbesaanngskoslen bezahlen,

Fazit

Liegt bei einarm Bawwerk im Slockwarkaigen-

fuirm ain Mangel var, missan zur Bestimanung

tes wailerer Vorgahens folgende Abgranzun-

e NEGREIM SN Wt

# Belrifft der Mangel gemenschanicha faile
ader s0icne Im Sendanecnd?

e Welther Verrag ist vom Mangal betroffan?

= Yy |zl Verlragspartal?

Aufgrurd der strengen Bechisprechung zu
Mangelige sollle besonderes Aupenmerk
daraur gelegt werden, dass die Bige imn Ma-
men aller berechtiten Parsoren vorganont:
men wird, Mersaumt gin Elgentime: ooor dia
Gemamschalt die umgehende MErgeirige
nakigren sie, hre Manoelrechte zu varlieran,
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