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AGENDA

1. Neuerungen im Werkvertragsrecht 

a) Überblick

b) Vertiefung der neuen Rügefristen

2. Neuerungen im Kaufvertragsrecht 

a) Überblick

b) Vertiefung des zwingenden Nachbesserungsrechts

c) Vertiefung der Verjährungsfristen

3. Zusammenfassung und Empfehlungen
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WERKVERTAG

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 
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alte Regelung neue Regelung

Nachbesserung

dispositive Mängelrechte

Verweis auf Art. 366 II OR;

Nachbesserung bei 

Bautenmängeln zwingend

Rügeobliegenheit dispositive Sofort-Rüge-

frist für alle Arten von 

Mängeln und Werken

relativ zwingende 60-tägige 

Rügefrist in drei 

Anwendungsfällen;

siehe zudem Korrigenda 

SIA-118-C1:2026

Verjährung dispositive fünfjährige 

Verjährungsfrist

relativ zwingende 

fünfjährige Verjährungsfrist
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WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

PMP Rechtsanwälte AG
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Ablieferung 

2027
Entdeckung geheimer 

Mangel 2032

Rüge vor Ende 

Verjährungsfrist, 

max. sofort

Ende 

Verjährungsfrist 

2032
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Vertragsabschluss

Dezember 2025

Entdeckung 

geheimer Mangel 

2030

Rüge vor Ende 

Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 

Verjährungsfrist 

2032

P
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Vertragsabschluss

Januar 2026

nach altem Recht
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60-tägige 

Rügefrist

60-tägige 

Rügefrist

nach neuem Recht



WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Bei Verträgen, die nach dem 1. Januar 2026 
abgeschlossen wurden, gilt:

• 60-tägige Rügefrist in drei Anwendungsfällen

• Rügefrist von 60-Tagen darf nicht vertraglich 
verkürzt werden (relativ zwingend)

• Geregelt in:
• Art. 367 Abs. 1bis OR
• Art. 370 Abs. 4 OR

• In gewissen Fällen gilt immer noch die Sofort-
Rüge (innert ca. 7 Tagen)

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG 

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Anwendungsfall 1: unbewegliches Werk 

• Art. 367 Abs. 1bis erster Satz OR

• Art. 370 Abs. 4 erster Satz OR

• bei offensichtlichen, offenen und geheimen 
Mängeln

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Anwendungsfall 2: bestimmungsgemäss integriertes 
bewegliches Werk
• Art. 367 Abs. 1bis lit. a OR

• Art. 370 Abs. 4 lit. a OR

PMP 12



WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Anwendungsfall 2: bestimmungsgemäss integriertes 
bewegliches Werk

• Zwei Tatbestände müssen für 60-tägige Rügefrist 
erfüllt sein:

• Mangel an einem beweglichen Werk 
verursacht Mangel an unbeweglichem Werk 
(evt. nicht bei Selbsteinbauer, nur wenn Haupt- 
und Subunternehmer)

• Bewegliches Werk ist bestimmungsgemäss in 
unbewegliches Werk integriert worden

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR

• Anwendungsfall 2: bestimmungsgemäss integriertes 
bewegliches Werk

• Eigentlich auch bei offensichtlichen und offenen 
Mängeln; sicher aber bei geheimen Mängeln

PMP Rechtsanwälte AG
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Ablieferung 

bewegliches Werk

60-tägige 

Rügefrist

Rüge vor Ende 

Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 

Verjährungsfrist 

2032
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Einbau 

bewegliches Werk

P
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Ablieferung 

unbewegliches Werk

Vertragsabschluss

Januar 2026

Entdeckung 

geheimer Mangel 1

60-tägige 

Rügefrist

Entdeckung 

geheimer Mangel 2

60-tägige 

Rügefrist

Mangelhaftigkeit

eines beweglichen Werks 

verursacht?

OR 367?

60-tägige 

RügefristP
rü

fu
n

g
s
fr

is
t

OR 367?

Entdeckung 

geheimer Mangel 3

?

?

?

?

?

?

?



WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Anwendungsfall 3: mangelhaftes Werk eines 
Architekten oder Ingenieurs als Grundlage für ein 
unbewegliches Werk

• Art. 367 Abs. 1bis lit. b OR

• Art. 370 Abs. 4 lit. b OR

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Anwendungsfall 3: mangelhaftes Werk eines 
Architekten oder Ingenieurs als Grundlage für ein 
unbewegliches Werk

• Zwei Tatbestände:
• Mangel an einem beweglichen Werk 

verursacht Mangel an unbeweglichem Werk

• Bewegliches Werk wurde von Architekten oder 
Ingenieur erstellt und bestimmungsgemäss als 
Grundlage für die Erstellung des unbeweglichen 
Werks verwendet

• Eigentlich auch bei offensichtlichen und offenen 
Mängeln; sicher aber bei geheimen Mängeln

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG

2. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – OR 

• Begleiterscheinungen der 60-tägigen Rügefrist:

• Schadenminderungspflicht rückt in den Fokus

• Der relativ zwingende Charakter führt zu 
Anpassungen vertrauter Vertragsklauseln

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG 

3. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – SIA 118
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Vertragsabschluss 

Januar 2026 Vollendungsanzeige Abschluss 

gemeinsamer 

Prüfung

= Ablieferung 

nach SIA

Gemeinsame Prüfung

Art. 163 SIA-118

Ende 2-jährige 

Rügefrist

jederzeit innert 2 J. rügen

Entdeckung Mangel 1

60-tägige 

Rügefrist

60-tägige 

Rügefrist

Rüge vor Ende 

Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 

Verjährungsfrist 

2032

Entdeckung Mangel 2 Entdeckung Mangel 3

nach SIA-118 und neuem Gesetzesrecht

Entdeckung geheimer 

Mangel 2031

Rüge vor Ende 

Verjährungsfrist, 

max. sofort

Ende 

Verjährungsfrist 

2031

Vertragsabschluss

 2024

Entdeckung geheimer 

Mangel 2029

nach SIA-118 und altem Gesetzesrecht
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Vollendungsanzeige Abschluss 

gemeinsamer 

Prüfung 2026

Gemeinsame Prüfung

Art. 163 SIA-118

Ende 2-jährige 

Rügefrist 2028

jederzeit innert 2 J. rügen



WERKVERTRAG

3. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – SIA 118

• Neue Rügefrist und die SIA-Norm 118:

• Zweijährige Rügefrist gemäss Art. 172 ff. 
SIA-Norm 118 ist unproblematisch

• Nach zweijähriger Rügefrist gilt eine 60-tägige 
Rügefrist ab Entdeckung des Mangels und keine 
Sofort-Rügefrist – dies trotz Art. 179 Abs. 2 SIA-
Norm 118

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG

3. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – SIA 118 

• Neue Rügefrist und die SIA-Norm 118:

• SIA-Norm 118 (Ausgabe 2013) inkl. Korrigendum 
SIA-118-C1:2026 sind in Vertrag zu übernehmen

PMP Rechtsanwälte AG

www.pmp-ra.ch
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WERKVERTRAG

3. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – SIA 118

• Neue Rügefrist und die SIA-Norm 118:

• Unklar ist Umgang mit Art. 163 SIA-Norm 118

PMP Rechtsanwälte AG
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WERKVERTRAG
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Vertragsabschluss 

Januar 2026 Vollendungsanzeige

= Ablieferung 

nach OR

Abschluss 

gemeinsamer 

Prüfung

= Ablieferung 

nach SIA

Gemeinsame Prüfung

Art. 163 SIA-118

Ende 2-jährige 

Rügefrist

jederzeit innert 2 J. rügen

Entdeckung Mangel 1
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Vollendungsanzeige Abschluss 

gemeinsamer 

Prüfung

60-tägige 

Rügefrist

60-tägige 

Rügefrist

60-tägige 

Rügefrist

Rüge vor Ende 

Verjährungsfrist, 

max. 60 Tage

Ende 

Verjährungsfrist 

2032

3. BEGINN & DAUER RÜGEFRIST – SIA 118

Entdeckung Mangel 2 Entdeckung Mangel 3

nach SIA

nach OR



KAUFVERTRAG

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 
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alte Regelung neue Regelung

Nachbesserung kein zwingendes 

Nachbesserungsrecht

Nachbesserung bei 

Kaufverträgen über 

Neubauten zwingend

Rügeobliegenheit dispositive Sofort-Rüge-

frist für alle Arten von 

Mängeln

relativ zwingende 60-tägige 

Rügefrist in zwei 

Anwendungsfällen

Verjährung dispositive fünfjährige 

Verjährungsfrist

relativ zwingende 

fünfjährige Verjährungsfrist 

beim Grundstückkaufvertrag



KAUFVERTRAG

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 
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KAUFVERTRAG
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KAUFVERTRAG

1. ÜBERBLICK ÜBER DIE NEUERUNGEN 

Dr. Shirin Grünig
PMP Rechtsanwälte AG
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KAUFVERTRAG

2. NACHBESSERUNG MANCHMAL ZWINGEND

• Art. 219a Abs. 2 OR: 

• Zwingend gemäss Verweis auf Werkvertragsrecht; 
Art. 368 Abs. 2bis OR:

• Abtretung möglich, aber wenig sinnvoll

PMP Rechtsanwälte AG
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KAUFVERTRAG

3. VERJÄHRUNGSFRIST

• Bei beweglichen Sachen: 
• 2 Jahre ab Ablieferung 

(Art. 210 Abs. 1 und 4 OR; bei KonsumentenV über 
neue Sachen teilzwingend 2 Jahre)

• Bei beweglichen integrierten Sachen: 
• 5 Jahre ab Ablieferung 

(Art. 210 Abs. 2 und 4 OR; bei KonsumentenV über 
neue Sachen teilzwingend 2 Jahre)

• Beim Grundstückkauf:
• teilzwingend 5 Jahre ab Eigentumserwerb 

(Art. 219a Abs. 3 OR)

• Bei absichtlicher Täuschung:
• zwingend 10 Jahre ab Ablieferung 

(Art. 210 Abs. 6 OR)
PMP Rechtsanwälte AG
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KAUFVERTRAG

3. VERJÄHRUNGSFRIST

• Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht I: 

Im Kaufvertrag ist zweijährige Verjährungsfrist noch 
erlaubt 

PMP Rechtsanwälte AG
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Vertragsabschluss 

Januar 2026

Abnahme Dacharbeiten 

Oktober 2027
Feuchtigkeitsschäden 

2031

Verjährung KaufV

Februar 2029

Verjährung WerkV

Oktober 2032

Ablieferung Dachziegel 

Februar 2027



KAUFVERTRAG

3. VERJÄHRUNGSFRIST

• Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht I: 

Lösungsmöglichkeiten: 

• Unternehmer schliesst mit seinem Lieferanten nur 
Verträge mit fünfjährigen (+) Verjährungsfristen ab

• Unternehmer schliesst Kaufsachen aus seinem 
Leistungskatalog aus bzw. bietet einen Kauf- und 
einen Werkvertrag an

• Beachte: Parteien können die Qualifikation des 
Vertrags nicht selbst regeln

PMP Rechtsanwälte AG
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KAUFVERTRAG

3. VERJÄHRUNGSFRIST

• Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht II: 

Werkvertragliche Verjährungsfrist beginnt mit 
Abnahme, kaufvertragsrechtliche Verjährungsfrist 
beginnt mit Erwerb des Eigentums

PMP Rechtsanwälte AG

www.pmp-ra.ch
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Vertragsabschluss 

Januar 2026
Abnahme Gesamtwerk 

März 2028

Entdeckung Mangel

Mai 2034

Verjährung KaufV

März 2030

Verjährung WerkV

März 2033

Start Verkauf Wohnungen

Oktober 2027 Verkauf letzte Wohnung / 

Weiterverkauf 

Februar 2030

zwei Jahre OR 219a II

Februar 2035



KAUFVERTRAG

3. VERJÄHRUNGSFRIST

• Schnittstelle Kauf- und Werkvertragsrecht II: 

Lösungsmöglichkeiten: 

• Mit Unternehmer und Weiterverkäufer werden 
längere Verjährungsfristen (7 Jahre) vereinbart 
(unklar: Haltung Versicherungen)

• Verkäufer wartet, bis die Zweijahresfrist gemäss 
Art. 219a Abs. 2 OR seit der Errichtung verstrichen 
ist

PMP Rechtsanwälte AG
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KAUFVERTRAG

4. VERTRAGSKLAUSEL

• Es gilt das gesetzliche Gewährleistungsregime.

• Soweit gesetzlich zulässig, ist die Gewährleistung 
ausgeschlossen.

PMP Rechtsanwälte AG
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KAUFVERTRAG

4. VERTRAGSKLAUSEL

• Konzept für Grundstückkaufvertrag mit einer bereits 

erstellten, neuen Baute (unter zweijährig)

• Besichtigung / Hinweis auf Gebrauch

• Keine Zusicherungen

• Definition Kaufsache → Aufführen, was keine Mängel sind

• Gleichzeitig feststellen, dass Preis in Bezug auf die Definition 

Kaufsache festgelegt wurde

• Festhalten Nachbesserungsrecht; Freizeichung hinsichtlich 

weitergehender Gewährleistungsansprüche (also: Minderung / 

Wandlung / Mangelfolgeschaden)

PMP Rechtsanwälte AG
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ZUSAMMENFASSUNG

MEHR RECHTE, MEHR RISIKEN?

• Schutz nur teilweise stärker

• Rechtsunsicherheit 

• Gesteigerter Koordinationsaufwand

• Was du heute kannst besorgen, das verschiebe nicht 
auf morgen!

PMP Rechtsanwälte AG
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VIELEN DANK FÜR IHRE AUFMERKSAMKEIT
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Dr. Patrick Middendorf / Dr. Shirin Grünig
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