
Ratgeber Recht

Verjährung von Gewährleistungsansprüchen 
bei Liegenschaften
«Ich habe vor fast fünf Jahren ein neues Einfamilienhaus bezogen. 
Ich musste vorgestern feststellen, dass mehrere Schranktüren in meiner 
Küche herausgeflogen sind, weil die Scharniere jeweils abgebrochen sind.  
Ich habe die Mängel dem zuständigen Küchenbauer umgehend mitgeteilt. 
Er weigert sich, die Mängel unentgeltlich zu beheben.»

Bei den Gewährleistungs-
rechten stellt sich zuerst 
die Frage, ob rechtsgültig 
die SIA-Normen verein-
bart wurden. Falls nicht, 
gelangen die Normen im 
Obligationenrecht mit 
Vorbehalt abweichender 
Vertragsbestimmungen zur 
Anwendung. Hinsichtlich 
der Verjährung besteht 
insofern Übereinstimmung 
zwischen den SIA-Normen 
und den Regeln im Obli-
gationenrecht, als die Ge-
währleistungsrechte fünf 
Jahre nach Abnahme (SIA) 
resp. Ablieferung (OR) des 
Hauses verjähren. Eine 
längere Verjährungsfrist 
besteht nur dann, wenn 
Ihnen der Unternehmer 
absichtlich (arglistig) den 
Mangel verschwiegen hat.

In Ihrem Falle verjähren 
Ihre Ansprüche fünf Jahre 
nach Abnahme Ihres Hau-
ses. Wenn Sie Ihre Ansprü-
che gegen den Küchenbau-
er geltend machen wollen, 
müssen Sie die Verjährung 
vor Ablauf der fünf Jahre 
unterbrechen. Der Eintritt 
der Verjährung würde 
nämlich bedeuten, dass 
Sie – unabhängig von der 
rechtzeitigen Mängelrüge – 
Ihre Ansprüche nicht mehr 
geltend machen können. 
Die Verjährung können 

Sie auf unterschiedliche 
Art unterbrechen: Sie 
können eine Klage resp. 
ein Schlichtungsgesuch 
gegen den Küchenbauer 
einreichen, Sie können 
ihn betreiben lassen oder 
er unterzeichnet einen 
Verjährungseinredever-
zicht oder er anerkennt 
einen Anspruch von Ihnen 
schriftlich. Weder Mängel-
rüge noch Rechnungsstel-
lung oder Mahnung können 
also die Verjährung unter-
brechen. Eine Betreibung 
ist in Ihrem Falle schwierig, 
da Sie dabei den genau-
en Schadensersatzan-
spruch beziffern müssten. 
Zudem besteht allenfalls 
vertraglich ein Recht 
des Unternehmers auf 
Nachbesserung, weswegen 
eine Betreibung bei Ge-
währleistungsansprüchen 
nicht zu empfehlen ist. Ich 
empfehle Ihnen, vom Kü-
chenbauer vor Eintritt der 
Verjährung ein schriftliches 
Dokument unterzeichnen 
zu lassen, worin er auf die 
Einrede der Verjährung 
Ihrer Ansprüche aus dem 
Gewährleistungsrecht 
verzichtet. Meistens wird 
der Verjährungseinredever-
zicht auf ein Jahr befristet. 
Falls sich der Küchenbauer 
weigert, einen Verjäh-
rungseinredeverzicht zu 

unterzeichnen, müssen 
Sie gegen ihn Klage resp. 
ein Schlichtungsgesuch 
einreichen und darin Ihre 
Gewährleistungsrechte 
geltend machen (z.B. Nach-
besserung, Preisminderung 
und/oder Schadensersatz).
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