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1 Rechtliche Grundlagen



Ausservertragliche Haftung

= Grundsatz
Ausservertragliche Haftung ist relevant, wenn kein direkter Vertrag mit dem
Geschadigten besteht oder wenn Drittpersonen geschadigt werden

= Typische Situationen in der HLK-Branche

Schaden bei Mietern, Nutzern, Bauarbeitern, Nachbarn
Schaden ausserhalb der eigenen Vertragskette

Montage-, Service- oder Inbetriebnahmearbeiten
Fehlerhafte Produkte

Kein Vertrag — aber ein Schaden? Dann pruft man die ausservertragliche Haftung




Ausservertragliche Haftung

= Werkeigentiumerhaftung (Art. 58 OR)

=  Mangelhaftes Werk verursacht Personen- oder Sachschaden
=  Bsp.: Schaden durch Anlage im Bereich Energie-Contracting

= Geschaftsherrenhaftung (Art. 55 OR)

= Mitarbeitende verursachen Schaden bei Ausubung ihrer Tatigkeit
= Bsp.: Servicetechniker schliesst Anlage falsch an — Kaltemittelaustritt

= Unerlaubte Handlung (Art. 41 OR)

= Sorgfaltspflichtverletzung, falsche Angaben, Normverstoss
= Bsp.: Unzutreffende technische Daten fiihren zu Uberhitzung/Brandschaden

= Produkhaftung (PrHG)

=  Fehlerhaftes Produkt verursacht Personen- oder Sachschaden
= Bsp.: Serienfehler bei Ventil — Wasserschaden in Wohnung

Hersteller und Lieferanten haften nicht nur vertraglich — sondern oft auch gegenuber
vollig unbeteiligten Dritten




Vertragliche Haftung

= Was ist vertragliche Haftung?
= Entsteht bei Vertragsverletzung
= Schriftliche — (statt mindliche) Vertrage empfohlen: hohere Rechtssicherheit,
weniger Streitigkeiten

= Worauf kommt es an?
= Vertragsinhalt zahlt: alle wesentlichen Punkte L<ausdrtcklich regeln
= Fehlen vertragliche Regelungen, greift das Gesetz = (z.B. Art. 368 ff. OR, Werkvertrag)
= Optional: Anwendbarkeit von Normen wie SIA 118/380 . zur eindeutigen Definition
von Ablaufen und Verantwortlichkeiten vereinbaren

I Ein klarer und detaillierter schriftlicher Vertrag hilft im Schaden- bzw. Haftungsfall
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Vertragsverhaltnisse und Haftungssubjekte
. AUftrag Besteller/Auftraggeber
= Sorgfaltiges Tatigwerden
= Bsp.: Bauleitung, Beratung
— Honorarkiirzung bei Vertragsverletzungen g
n q
u Werkvertrag . Werklohn/ : Werk/
= Konkreter Arbeitserfolg Y 5 Arbeit Haftung/
= Bsp.: Installation Heizungsanlage = Gewahrleistung

- Nachbesserungspflicht

= Kaufvertrag
= Kauf/Lieferung Kaufobjekt
= Bsp.: Kauf mit untergeordneter Montage
- Wandelung, Minderung, Ersatz

Unternehmer/Auftragnehmer

= Haftungssubjekt

—

v
| Gemischter Vertrag
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Vertragsverhaltnisse und Haftungssubjekte o
= Praxis: oft mehrere Vertrige Besteller/Auttraggeber < X
= Haftung Unternehmer
gegenulber Besteller Grds. kein
= Haftung Hersteller/Lieferant direkter
gegenuber Unternehmer Haftung/ Rickgriff

= |nhalt der Anspruche:
gemass Vertrag/Gesetz

= Einhaltung von
Rigefristen, auch gegenuber
Hersteller

—> Versaumnis: Verwirkung
Mangelrechte

Gewabhrleistung

Unternehmer/Auftragnehmer
V@r .
S inessnbiektn Hersteller/Lieferant

= Haftungssubjekt 2



Mangelbehebung und Kostentragung

- Mangel = Werk ist nach der Verkehrsanschauung fehlerhaft oder es fehlt eine vertraglich
zugesicherte Eigenschaft

= Einhaltung Rige- und Verjahrungsfristen

SIA-Norm 118: 2-jdhrige Rugefrist (seit Abnahme; jederzeit rligbar), danach «sofort» innert 5-7
Tagen (BGer); 5 Jahre Verjahrungsfrist

Art. 201/367 OR: «sofort» innert 5-7 Tage (bisher); 60 Tage (seit 1.1.2026; auch flr verdeckte
Mangel; kann nicht verklrzt werden; keine Rlckwirkung); 5 Jahre Verjahrungsfrist
Werkvertragsrecht: zwingende Nachbesserungspflicht (kann nicht vertraglich ausgeschlossen
werden)

= Nachbesserungskosten

Kosten flir Mangelbehebung

Begleitkosten (insb. Vorbereitungs-/Wiederherstellungsarbeiten, Weg-/Transportkosten,
allfallige notwendige Arbeiten von Planer/Ingenieur)

Abgrenzung vom Mangelfolgeschaden (Art. 368 OR) und Ohnehinkosten



Key-Facts

= Vertrage schriftlich abschliessen und Inhalt so detailliert wie moglich festlegen

= Anwendbarkeit von privatrechtlichen Normen (z.B. SIA-Norm 118 und 118/380)
ausdrucklich im Vertrag vereinbaren (allenfalls mit Erganzungen/Anpassungen)

= Vertragliche Bestimmungen betr. Mangelhaftung (insb. Rugefristen und Erstellung
Abnahmeprotokoll) vorsehen

= Nach Mangel-/Schadenfeststellung bzw. nach Eingang einer Mangelruge

umgehend prufen, ob Mangel/Schaden auch gegeniber Lieferanten/Hersteller
gerugt werden mussen (Einhaltung Rugefristen)
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2 Falle aus der Praxis



Fall 1 '

= «Defektes Ersatzteil innerhalb der Garantie. Lieferant schickt Ersatzteil kostenlos

(Garantiefall). Defektes Bauteil wird von Installateur ausgebaut und Ersatzteil auch von
Installateur wieder eingebaut.»

= Fragen:
=  Wer hat den Ausbau des defekten Bauteils und den Einbau des Ersatzteiles zu bezahlen?
=  Wer muss die Kosten fir einen allfalligen «Produktionsunterbruch» bezahlen (z.B.
Verkaufsgeschaft kann wahrend Defekt nicht gedffnet werden)?

= Beurteilung:
= 3-Parteienverhaltnis (Auftraggeber <-> Installateur <-> Lieferant)
=  Haftung von Installateur fur Behebungs-/Vorbereitungskosten, aber Ruckgriff auf
Lieferanten moglich (Ersatzteil und Mangelfolgeschaden)
=  Produktionsunterbruch bzw. entgangener Gewinn kann auch Mangelfolgeschaden darstellen
= |.d.R. kein direkter Durchgriff von Besteller auf Lieferanten 12



Fall 2

= «Parkettboden defekt wegen zu starker
Kihlleistung der Bodenheizung im Sommer
(entstandener Feuchteschaden).

= Unbekannt, wer was an der Heizung eingestellt
hat (es konnten der Kunde, Heizungsinstallateur
oder Servicetechniker gewesen sein).»

= Frage:

= Wer kommt fur den Schaden auf?

e Hilf, hsetwittze, . el frieres., ST,

v Halbe ich das Ich kann mich nicht entscheideng/

etwa zu kalt
eingestellt?

Oder war es
vielleicht doch

zahlt jetzt :
“ \el:’geervﬂlich den Schaden? /14
C 3

‘l &lo

R e | Z 0 ST ” 1 .‘ -
Keine Ahnung... Vielleicht sollten wir -
einfach... ein Eis essen und diskutieren?

),

Wenn niemand weil, wer die Kiihlung eingestellt hat,

kommt oft nur eines sicher auf: A0
Diskussionen und Eiscreme ! §)} -~
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Fall 2

= Beurteilung:

= Zeitraum zwischen Installation und Feststellung des Mangels bzw. des Mangelfolgeschadens?

=  Wann war Servicetechniker vor Ort?

= Falls Bodenheizung erst vor kurzem installiert wurde, liegt die Haftung eher beim Installateur

= Absicherung: unterzeichnetes Abnahmeprotokoll mit Fotodokumentation und Angaben zur
eingestellten Kihlleistung

= Achtung: bei SIA 118 hat Installateur Mangelfreiheit der Anlage zu beweisen
(Beweislastumkehr)

Erster Prufungspunkt aus Sicht Unternehmer: Liegt eine korrekte und fristgerechte
Mangelrige vor?

Vergleich bei unklarer oder schlechter Fakten- und Beweislage kann langwierige
Streitigkeiten verhindern.
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Fall 3

«Anlage auf Strombetrieb Uber bspw. 1 Jahr. Mehrkosten von CHF 5000.- fur erhohten
Stromverbrauch. Unbekannt, ob der Techniker eine Fehleinstellung gemacht hat oder der
Kunde etwas verstellt hat.»

Fragen:
= Wer kommt fur die Mehrkosten auf?

Beurteilung:
= Zeitraum zwischen Installation (durch Techniker) und Feststellung des Mangels bzw. des
Mangelfolgeschadens?
= Kann festgestellt werden, seit wann der Stromverbrauch erhoht ist? (z.B. digitales Protokoll)
= Achtung: bei SIA 118 hat Installateur Mangelfreiheit der Anlage zu beweisen (Beweislastumkehr)

Empfehlung: Unterzeichnetes Abnahmeprotokoll mit Fotodokumentation und Angaben zu
den Einstellungen (als Absicherung); Vergleich bei unklarer oder schlechter Fakten- und
Beweislage 15
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Fall 4
= «Bei einem Produkt wird beanstandet, —
dass es undicht sei. a8 e ——., (igranda Qi
. . S ~ . die ganze Aktion?
= Daraufhin wird das Produkt ausgebaut e & = | TG

und an den Hersteller retourniert oder
vom Hersteller abgeholt und Gberprift.
= Resultat: das Produkt ist nicht undicht.»

Wenn sich ein Produkt als nicht undicht erweist, L
bleibt die Frage: Wer zahlt die teure Irrfahrt 7g55

N

= Fragen:
=  Wer kommt flr die entstandenen Kosten des Herstellers auf (Rucktransport, Analyse,
RUcktransport oder Entsorgung)?
=  Wer kommt flr die Kosten des Handlers auf (Transport, Abwicklung, Servicetechniker)?
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Fall 4

= Beurteilung :

= Austritt Flussigkeit = Mangel; fehlende Dichtigkeit = Ursache

= |nstallateur als Vertragspartner verantwortlich fiir Mangelbehebung = er entscheidet,
welche Massnahmen ergriffen werden, und er tragt samtliche Kosten

= Begleitkosten fur Mangelbehebung sind ebenfalls vom Installateur zu tragen

=  Rijsiko einer erfolglosen Mangelhebung tragt der Installateur

Kostenvorbehalt: Prufung/Transport Werk nur bei bestatigtem Mangel auf Kosten des
Unternehmers; ansonsten Kostenersatz durch Besteller

17



Fall 5

= «Bei einem Produkt wird beanstandet, dass es undicht sei. Daraufhin wird das Produkt
ausgebaut und an den Hersteller retourniert oder vom Hersteller abgeholt und
Uberprift. Resultat: das Produkt ist undicht. Schaden kann aber eindeutig auf einen
Fehler des Planers oder des Installateurs zurtickgefuhrt werden (falsche Produktauswabhl,
falsche Inbetriebnahme, Mischinstallation, Kriechstrom,...).»

= Fragen:
=  Wer kommt flr die entstandenen Kosten (Rucktransport, Analyse, Rucktransport oder
Entsorgung) des Herstellers auf?
=  Wer kommt flr die Kosten des Handlers auf (Transport, Abwicklung, Servicetechniker)?

= Beurteilung:
= Austritt Flussigkeit = Mangel; fehlende Dichtigkeit = Ursache
= Planer/Installateur sind verantwortlich = sie tragen samtliche Kosten

=  Begleitkosten fir Mangelbehebung sind ebenfalls durch Planer/Installateur zu tragen
18



Fall 6

Keine Sorge,
ichmuss nurdie )i
\ _Temperatur priifen! /-

" «Einbindung eines Warmeerzeugers
ans Internet. Der Lieferant hat
Zugriff oder Einsicht in Daten des
Gerats.»

Wer guckt da
eigentlich alles?

= Frage:
= |st das datenschutztechnisch
erlaubt? " Heif3t das, du spionierst HiT=r A
meine Wohnung aus? H CHELL .
» Datenschutz ja —

5 aber nur soweit, wie es fiir . \=r"S5(8

: die Wartung notwendig ist. —— J%i
Alles andere braucht ausdriickliche = ’
- Zustimmung des Kunden!

19



Fall 6

= Beurteilung:

Grundsatzlich erlaubt, aber Lieferant muss Einhaltung Datenschutzgesetz nachweisen
Vertraglicher Hinweis, dass Anlage ins Internet eingebunden ist und Datenaustausch stattfindet
Nur fur technische Zwecke: Wartung, Diagnose, Softwareupdates (Marketing bei Einwilligung)

Praxis-Tipps fur Lieferanten/Hersteller:

Vertraglich regeln, welche Daten erhoben werden
Zugriff protokollieren und Daten wo moglich anonymisieren

20



Fall 7

= «Warmeerzeuger & Zubehor wird bei Neubau angeliefert und ist der Witterung
ausgesetzt.»

= Frage:
=  Wer haftet fur Schaden und wie ist die Beweislage?

21



Fall 7

Kaufvertrag | Werkvertrag

Nutzen und Gefahr bleibt
bis Abnahme beim Unternehmer
(Art. 376 OR)

Nutzen und Gefahr geht
bei Ablieferung auf Kaufer iiber

Wer Anspruch geltend macht =» muss Schaden, Zeitpunkt & Verantwortlichkeit beweisen

Praxis-Tipps 4\

Lieferung dokumentieren Ubergang Nutzen und Gefahr Hinweise zu witterungsgeschiitzter

Fotos, Lieferschein, Protokolle vertraglich regeln Lagerung in den Vertrag aufnehmen
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Fall 8

= «Der Servicetechniker des Herstellers/Lieferanten hat vor der Inbetriebnahme zu prifen, ob
Sicherheitsbestimmungen des Herstellers/Lieferanten eingehalten sind. Dabei stellt er fest, dass
die Vorgaben des Herstellers bezliglich der Aufstellbedingungen des Warmepumpen-
Aussengerats bei der Montage durch den Installateur nicht eingehalten wurden
(Sicherheitsabstande sind nicht ausreichend). Die Inbetriebnahme wird unterbrochen. Die
Diskussion mit dem Bauherrn und Installateur zeigt: Der Aufwand fur das Versetzen der
warmepumpe ist sehr gross. Bauherr und Installateur halten schriftlich fest, dass sie sich der
Risiken bewusst sind und im Falle eines Schadens die Verantwortung ibernehmen.»

= Frage:
= |st der Hersteller/Lieferant aufgrund der schriftlichen «Verantwortungsiibernahme» von Bauherrn und

Installateur von der Verantwortung entbunden, wenn der Servicetechniker des Herstellers/Lieferanten
unter diesen Umstanden die Anlage in Betrieb nimmt?

23



Fall 8 o

= Beurteilung:

= |nbetriebnahme zu Recht unterbrochen und auf Nichteinhaltung der
Sicherheitsabstande hingewiesen

= Durch die Inbetriebnahme trotz Missachtung von Sicherheitsvorgaben macht sich der
Servicetechniker des Herstellers im Fall eines Schadens haftbar

= Haftungsausschluss flr rechtswidrige Absicht oder grobe Fahrlassigkeit ist nichtig und
ungultig (Art. 100 Abs. 1 OR)

= Verantwortungsibernahme des Bauherrn und des Installateurs andern nichts an
Haftung des Herstellers

Empfehlung: Friihzeitiger Hinweis auf Sicherheitsvorgaben im Vertrag

24



Fall 9

«In einem Wohnblock erkrankt ein Bewohner an Legionellose (Legionarskrankheit). Untersuchungen
ergaben, dass die Erkrankung durch Bakterien im Brauchwarmwasser der Liegenschaft verursacht
wurde. Der Lieferant der Fernwarmetbergabestation hat den Sollwert im Brauchwarmwasserspeicher auf
60 °C und auf eine Schaltdifferenz von 5 Kelvin eingestellt. Die Ladung erfolgt nur zweimal taglich far
jeweils zwei Stunden (gemass TAB). Daneben wurde die in der TAB (technische Anschlussbedingungen vom
Netzbetreiber) geforderte Ricklauftemperaturbegrenzung von 5o °C eingestellt. Feststellung: Weder die
Normen SIA 385/1:2020 noch SVGW W3/E3 (Speicherung von Brauchwarmwasser bei < 55 °C und
Mindesttemperatur an der Entnahmestelle < 5o °C) sind im Wohnblock erfullt.
Grinde:
= 1. Ausserhalb der vom Netzbetreiber in der TAB festgelegten zwei Ladefenster des Fernwarmenetzes
sinkt die Brauchwarmwassertemperatur im Speicher unter die 55 °C und an den Entnahmestellen
unter 5o °C.
= 2. Dievom Netzbetreiber in der TAB festgelegte maximale Ricklauftemperatur von 5o °C verhindert in
Kombination mit der im Sommer niedrigen Vorlauftemperatur im Fernwarmenetz von 65 °C durch die
Aktivierung der Rucklauftemperaturbegrenzung der Fernwarmeulibergabestation das Erreichen des
Sollwerts von 60 °C.»

25



Fall 9

= Fragen:

Kann der ausfihrende Installateur bzw. dessen Stationslieferant und Inbetriebnehmer zur Haftung
herangezogen werden, da fur ihn klar sein musste, dass aufgrund der Vorgaben der TAB die
Einhaltung der SIA 385/1:2020 bzw. SVGW W3/E3 nicht realistisch ist?

Kann der Netzbetreiber (TAB) und/oder der Fachplaner zur Haftung herangezogen werden, da er mit
den Forderungen der TAB die Energieeffizienz des Fernwarmenetzes Giber das LMG / LMV - Gesetz
und Verordnung «Lebensmittel und Gebrauchsgegenstande» (SR 817.0 und SR 817.02) stellt?

Kann der Liegenschaftsbesitzer zur Haftung herangezogen werden, da er es versaumt hat, die
Einhaltung der SIA 385/1:2020 bzw. SVGW W3/E3 (Speicherung von Brauchwarmwasser bei < 55 °C und
Mindesttemperatur an der Entnahmestelle < 50 °C) mit geeigneten Massnahmen sicherzustellen bzw.
im Betrieb zu kontrollieren?
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Fall 9

= Beurteilung:

TAB = Bestandteil des Warmelieferungsvertrags
Vertragsfreiheit, soweit keine gesetzlichen Vorgaben
Mit Vertragsabschluss verpflichtet sich der Grundeigentimer zur Umsetzung der TAB

In der Praxis: TAB-Vorgaben oft nicht umsetzbar - Spannungsverhaltnis zwischen Energieeffizienz
und Wasserhygiene

Mogliche Haftungssubjekte:

= Grundeigentimer (Mietvertrag & Werkeigentimerhaftung)
- Haftung

= |nstallateur (Werkvertrag mit Grundeigentimer & Haftung nach Art. 41 OR)
- Haftung

= Stationslieferant/Inbetriebnehmer (Vertrag mit Installateur & Haftung nach Art. 41 OR)
- Haftung moglich (aber Wahrscheinlichkeit eher gering)

= Netzbetreiber (Warmelieferungsvertrag mit Grundeigentiimer) und Fachplaner
—> eher keine Haftung

Empfehlung: Dialog mit Warmelieferanten; Aufzeigen Haftungsproblematik
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3 Fragen und Diskussion
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Disclaimer

= Die Inhalte dieses Webinars «HLK-Branche - Haftungsfra$§n aus der Praxis», organisiert von Gebaudeklima
Schweiz (GKS) flr seine Verbandsmitglieder und .durc.h%e uhrt durch zwei Rechtsanwadlte der Hofstetter
Advokatur & Notariat AG, Luzern, dienen ausschliesslich der allgemeinen Information und Weiterbildung.

= Die schriftlichen und mindlichen Ausfihrungen zu vertraglicher und ausservertraglicher Haftung sowie die
schriftliche und mandliche Beurteilung der neun vorgestellten Praxisfdlle erfolgen auf Basis der von den
Mitgliedern zur Verfugung gestellten Informationen und stellen keine abschliessende rechtliche Wirdigung
dar. Sie ersetzen weder eine individuelle Rechtsberatung noch die Priufung eines konkreten Einzelfalls unter
Berlcksichtigung samtlicher relevanter Umstande.

= Fdr die Richtigkeit, Vollstandigkeit und Aktualitat der Inhalte wird keine Haftung tbernommen. Jegliche .
Haftung der referierenden Rechtsanwalte und der Hofstetter Advokatur & Notariat AG im Zusammenhang mit
der Verwendung oder Umsetzung der vermittelten Inhalte wird, soweit gesetzlich zulassig, ausgeschlossen.

= Fir eine verbindliche rechtliche Beurteilung ist im konkreten Fall eine individuelle Rechtsberatung in
Anspruch zu nehmen.

© Copyright Hofstetter Advokatur & Notariat AG. Alle Rechte vorbehalten.
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