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Was ist ein Werkmangel?3

Beim Werkvertrag verpfl ichtet sich der Unter-
nehmer zur Herstellung eines Werks und der 

Besteller (Bauherr) zur Leistung einer Vergü-
tung, d.h. eines Werklohns (Art. 363 OR). Das 
gilt auch, wenn die Vertragsparteien die Norm 

SIA 118 vereinbart haben. Diese verweist in Ar-
tikel 1 nämlich auf den Werkvertrag nach OR. 
Beim Werkvertrag ist ein Erfolg geschuldet – 
das Gebäude muss fertig sein, oder das Dach 
muss dicht sein. Was der Unternehmer schul-
det, defi nieren die Parteien im Werkvertrag 

bzw. im Leistungsverzeichnis (Devis) und 
den weiteren Bestandteilen, insbesondere 
auch in den Plänen oder indem die Vertrags-
parteien z.B. direkt auf bestimmte technische 

Normen4 oder auf die «anerkannten Regeln 

der Baukunde» verweisen. Das heisst aber 
nicht, dass auch Selbstverständliches aus-
drücklich vereinbart werden muss. Was «in 

guten Treuen» vorausgesetzt werden darf, 
muss nicht speziell geregelt werden.

Ein Mangel bei einem Werk bedeutet, dass 
es von der vertraglich vereinbarten Be-
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Werkmängel bei der Luftdichtheit 
der Gebäudehülle 
Der Beitrag befasst sich mit den werkvertraglichen Anforderungen an die Luftdicht-
heit einer Gebäudehülle1. Publizierte Entscheide zur Durchsetzung der Mängelan-
sprüche bei Undichtigkeiten fi nden sich in der Schweiz eher selten. Es ist anzuneh-
men, dass die meisten Mängel über Gewährleistungsarbeiten aussergerichtlich 
geregelt werden. Man einigt sich eher auf einen technischen Experten,2 der die 
Ursachen eruiert und einzelfallbezogene Mangel- und Schadensbehebungsmass-
nahmen festlegt, anstatt sich mit langwierigen Gerichtsprozessen aufzuhalten. 

 Von Sophie Dorschner und Michael Wehrli
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schaffenheit abweicht.5 Art. 166 SIA 118 
formuliert dies z.B. so, dass der Mangel 
entweder darin besteht, dass das Werk eine 
zugesicherte oder sonst wie vereinbar-

te Eigenschaft nicht aufweist, oder darin, 
dass ihm eine Eigenschaft fehlt, die der 

Bauherr auch ohne besondere Vereinba-

rung in guten Treuen erwarten durfte (z.B. 
Tauglichkeit des Werks für den vertraglich 
vorausgesetzten oder üblichen Gebrauch).6 

Ein Mangel kann mithin auch dann vorliegen, 
wenn die  anerkannten Regeln der Baukun-

de nicht eingehalten werden. Regeln gelten 
als anerkannt, wenn sie von der Wissenschaft 
für theoretisch richtig befunden wurden, wenn 
sie etabliert sind und sich gemäss der klaren 
Mehrheit der sie anwendenden Fachleute in 
der Praxis bewährt haben.7 Namentlich die 
technischen SIA-Normen kommen als an-
erkannte Regeln der Baukunde infrage. Letz-
tere bilden allerdings nur einen Ausschnitt 
aus den breiter gefassten Regeln der Technik. 
Die Gerichtspraxis behilft sich hier mit der 
Vermutung, dass technische Regeln des SIA 
gerade die anerkannten Regeln der Baukun-
de abbilden. Wer diesen Beweis umstossen 
will, muss dazu den Gegenbeweis führen.8 

Neben den technischen Normen bleiben auch 

andere Vorgehensweisen zulässig, wenn sie 
zumindest gleichwertige Ergebnisse zeitigen. 
Zudem können sich die Vertragsparteien (aus 
Kostengründen) auf eine im Vergleich zu den 
anerkannten Regeln der Baukunde mindere 
Qualität einigen.9

Wir plädieren dafür, im Vertrag auf eine be-
stimmte technische Norm oder sogar einzel-
ne Regeln aus einer Norm zu verweisen. Das 
dient der Klarheit. Allerdings ist in diesen Fäl-
len dem Umstand Rechnung zu tragen, dass 
die verwiesene Regel allenfalls nicht den «an-
erkannten Regeln der Baukunde» entspricht.10

Der Vollständigkeit halber sei hier noch er-
wähnt, dass eine technische Norm auch 
Rechtsgültigkeit erlangen kann, wenn in 
einem bestimmen Erlass darauf verwiesen 
wird.11 Das kommt z.B. in kantonalen Bau-
vorschriften vor, was im Baubewilligungsver-
fahren der Durchsetzung energietechnischer 
Vorgaben dient.12

Wir stellen die Prämisse auf, dass für den 
vorliegend relevanten Bereich hinsichtlich der 
Anforderungen an die Luftdichtheit der Ge-
bäudehülle die Norm SIA 180 «Wärmeschutz, 

Feuchteschutz und Raumklima in Gebäuden», 
Ausgabe 2014 (Norm SIA 180:2014),13 für 
sich beanspruchen kann, den (aktuellen) 
Stand der Technik zu beschreiben.14

Konkreter Fall mit «sichtbarem» Mangel 

Bei einem Riegelbau beauftragte die Bau-
herrschaft ein Holzbauunternehmen mit der 
energetischen Sanierung. Letzterer erstellte, 
wie im Werkvertrag vereinbart, eine Innen-
dämmung in Holzständerbauweise innen 
vor die Riegelwand und dämmte die oberste 
Geschossdecke zum unbeheizten Estrich. Bei 
der Abnahme im Herbst war alles in Ordnung, 
doch schon im ersten Winter kam es zu star-
ken Auffeuchtungen des Holzfussbodens über 
der Deckendämmung, speziell an der Traufe. 
Die liegenden Stuhlsäulen und Sparren waren 
dort bereits teilweise mit Schimmel überzo-
gen. Die Bauherrschaft rügte diesen Mangel 
vorsorglich beim Unternehmer und veranlass-
te gleichzeitig eine Laboranalyse der vorge-
fundenen Schimmelsporen (zum Ausschluss 
von Holzzerstörenden Pilzen). Mit dem Holz-
bauer vereinbarte die Bauherrschaft, dass 
dieser unter Anwesenheit eines beigezoge-
nen Bauphysikers eine Sondierung vornimmt. 
Dazu entfernte er die Fussbodenbretter im 
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Traufbereich, um die Dämmung und später 
auch die Luftdichtheitsschicht zugänglich zu 
machen. Weiter vereinbarten die Parteien eine 
Leckageortung mit dem Blower-Door-Verfah-
ren durch den Bauphysiker. Dieser konnte 
mittels Einsatzes einer Thermografi ekamera 
erhebliche Warmluftaustritte auf der kalten 
Oberseite der Wärmedämmung entdecken. 
Insbesondere stellte sich heraus, dass Le-
ckagen an der Luftdichtung, die beim Über-
gang der Dampfbremsverklebung zwischen 
Decke und Riegelwand/Innendämmung situ-
iert waren, durch die Dämmung hindurch zu 
Warmlufteinträgen in den Bereich oberhalb 
der Dämmung führten (vgl. Abbildung 2). Dort 
kondensierte die Warmluft an den im Winter 
kalten Bodenbrettern sowie an den angren-
zenden Bauteilen aufgrund der Unterschrei-
tung des Taupunkts aus (vgl. Abbildung 1). Die 
Vertragsabweichung und damit der Mangel 
bestand in der nicht luftdichten Ausführung 
der Dampfbremse und der nicht vollfl ächigen 
und hohlraumfüllenden Wärmedämmung.15

Da aufgrund der fachtechnischen Untersu-
chungen absehbar war, dass ohne Behebung 
des Mangels eine erhebliche Schädigung 
der Tragkonstruktion nur eine Frage der Zeit 
sein würde und die eingebaute Wärmedäm-
mung und der Fussboden durch Schimmel 
und Feuchtigkeit ihre Nutzfunktion verlieren 
würden, einigten sich Bauherrschaft und Un-
ternehmer auf die Nachbesserung. Es kam 
für das Holzbauunternehmen in der Folge zu 
erheblichen eigenen Personal- und Material-
kosten, die teilweise durch deren Haftpfl icht-
versicherung nicht gedeckt waren. Gleichwohl 
liegt hier auf der Hand, dass das Interesse der 
Bauherrschaft an der Mangelbehebung ins-
besondere angesichts der drohenden Beein-

trächtigung der Tragkonstruktion überwiegt. 
Das muss im Extremfall nur schon deshalb 
gelten, wenn dadurch eine Gefahr für Leib 
und Leben (der Bauherrschaft oder Dritter) zu 
beseitigen ist (vgl. dazu unten).

Welche Rechte hat der Besteller 

bei Mängeln? 

Mit Ablieferung des Werks hat der Besteller 
das Werk zu prüfen, wenn er seiner Mängel-
rechte nicht verlustig gehen will.16

  OR

Der Besteller ist nach Art. 367 OR gehalten, 
das Werk nach Ablieferung zu prüfen und 
Mängel anzuzeigen, sobald es nach dem üb-

lichen Geschäftsgang tunlich ist. Erst später 
zutage getretene Mängel muss er sofort rü-

gen (Art. 371 Abs. 3 OR). Das Bundesgericht 
erachtet eine nur siebentägige Rügefrist nach 
Entdeckung für angemessen.17

  Norm SIA 118

Der Vorgang der Prüfung wird in Art. 158 der 
Norm SIA 118 geregelt. Nachdem der Unter-
nehmer die Vollendung des Werks dem Be-
steller angezeigt hat, erfolgt in der Regel eine 
gemeinsame Prüfung, die in einem Protokoll 
aufgenommen wird.

Das Vorliegen eines Mangels berechtigt den 
Besteller, von seinen Mängelrechten Ge-

Abbildung 1: Nach Entfernung des letzten Bodenbretts zeigten sich Kondensat und Schim-
melspuren an der Unterseite des Fussbodens und der Dämmung

Abbildung 2 und 3: Durch Leckagen an der Dampfbremse hervorgerufener Warmluftaustritt an der Oberseite der Dämmung
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brauch zu machen. Beim Unternehmer löst 
es die Mängelhaftung aus (sog. Gewährleis-
tung). Es gibt aber verschiedene Ausnahmen, 
bei denen der Unternehmer nicht haftet (z.B. 
wenn ausschliesslich der Besteller bzw. seine 
Hilfsperson oder die Bauleitung den Mangel 
verschuldet hat;18 wenn er den Mangel ge-
nehmigt hat, oder wenn seine Mängelrechte 
verwirkt oder verjährt sind).

Liegt ein Mangel vor und hat der Besteller 
diesen (rechtzeitig) gerügt, so steht ihm nach 
Obligationenrecht (OR) grundsätzlich das 
Wahlrecht zwischen Nachbesserung, Minde-
rung und Wandelung19 zu. Dazu kommt noch 
der Schadenersatzanspruch.20

Was sieht die Norm SIA 118 

bei Mängeln vor?

Nach Art. 173 Norm SIA 118 kann der Be-
steller Mängel während einer Rügefrist 

von zwei Jahren seit der Abnahme jeder-

zeit rügen.21 

Die Norm SIA 118 ist für den Unternehmer in-
sofern günstiger, als sie dem Besteller bei den 
Mängelansprüchen zunächst kein Wahlrecht 
lässt: Er muss zuerst dem Unternehmer die 
Möglichkeit geben, das Werk nachzubes-

sern. Erst wenn das auch nicht klappt,22 kann 
der Besteller entweder an der Nachbesserung 
festhalten, Minderung oder Wandlung verlan-
gen.23

Bei der Nachbesserung gibt es eine für die 
vorliegende Thematik wichtige Ausnahme: 
Die Verbesserung des Mangels darf im Ver-
hältnis zum Interesse des Bestellers an der 
Mangelbehebung nicht übermässige Kosten 
verursachen.24

In keinem Fall übermässig sind die Kos-

ten:27

i)  wenn sie geringer sind als der durch den 
betreffenden Mangel verursachte Minder-
wert des Werks

ii) wenn die Mängelbeseitigung nicht mehr 
kostet, als das, was der Unternehmer 
durch die mangelhafte Herstellung des 
Werks (oder des Werkteils) eingespart hat

iii) wenn der Mangel behoben werden muss, 
um einen gesetzeswidrigen Zustand des 
Werks oder eine Gefahr für Leib und Le-
ben (des Bauherrn oder Dritter) zu beseiti-
gen

Konkreter Fall mit «fühlbarem» Mangel28 

Bereits bei Abnahme des Werks werden an 
den Glashalteleisten eines festverglasten 
Fensters Leckagen festgestellt. Es kam al-
lerdings in der Folge zu keinem erkennbaren 
Bauschaden. Hohe Windgeschwindigkeiten 
und Wetterverhältnisse (Witterung) führ-
ten je nach Jahreszeit zur Auskühlung oder 

Aufheizung dieses Bereichs. Da sich dort 
regelmässig Personen aufhalten, ist der Nut-
zungskomfort je nach Wetterlage erheblich 
eingeschränkt. Mittels einer Thermografi e im 
Sommer (vgl. Abbildung 4) konnte die Aufhei-
zung an den Grenzfl ächen innen und aussen 
sichtbar gemacht werden. 

In solchen Fällen wäre denkbar, dass eine Be-
seitigung des Mangels beispielsweise durch 
Verfugen der Stossfuge oder Ersatz der Leiste 
durch eine lückenlos angepasste mit wenig 
Aufwand möglich ist. 

Häufi g ergibt sich jedoch die Situation, bei 
der die Beseitigung des eigentlichen Man-
gels (wie z.B. die fehlerhafte Verklebung ei-
nes Dampfbremsenstosses) mit erheblichem 
Aufwand verbunden wäre. Dies ist in Abbil-
dungen 6 und 7 der Fall, weil vor besagter 
Dampfbremse noch eine Installationsebene 
sowie eine verputzte Verkleidung mit Gipsfa-
serplatten angebracht wurden, die zunächst 
entfernt werden müssten, um die fehlerhafte 
Verklebung zu beseitigen.

Ist der Besteller hier berechtigt, eine mit er-
heblichen Kosten verbundene Mangelbeseiti-
gung an der Dampfbremse, inklusive Rück-
bau und Wiederaufbau von Installationsebene 
und verputzter Innenverkleidung zu verlan-
gen, oder muss er sich mit einer preiswer-
teren und nicht dauerhaften Abdichtung bzw. 
Nachverfugung im Bereich der Innenverklei-
dung begnügen? Dabei ist zu bedenken, dass 
der Innenverkleidung in der Regel nicht die 
Funktion der Luftdichtung bzw. Dampfbremse 
zugedacht war und die preiswertere Ausfüh-
rung somit unter Umständen als nicht fach-
gerecht bezeichnet werden kann.29 Durch 

Abbildung 4 und 5: Fenster mit Luftdichtheitsmangel an der Glashalteleiste

ÜBERMÄSSIGE 
NACHBESSERUNGSKOSTEN?

«Bei der Beurteilung der Übermässigkeit der 
Nachbesserungskosten gemäss Art. 368 
Abs. 2 OR ist in einer Abwägung von Kosten 

und Nutzen zu fragen, ob ein Missverhältnis 
zwischen den voraussichtlichen Nachbesse-
rungskosten (ohne Schadenersatz) und dem 
Nutzen besteht, den die Mängelbeseitigung 
dem Besteller bringt.»25 Der Mängelbeseiti-
gungsanspruch ist für den Besteller namentlich 
dann umso stärker zu gewichten, je intensiver 
der Mangel die Funktionsfähigkeit des Werks 
beeinträchtigt. Es geht somit um das stärker zu 
gewichtende Interesse des Bestellers, z.B. an 
der Dichtheit des Dachs26 oder der Unversehrt-
heit des Tragwerks.
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den dann weiterhin bestehenden Mangel an 
der Dampfbremse kann – trotz nachträgli-
cher Nachbesserungen durch Verfugungen 
im Bereich der Innenverkleidung – kalte Luft 
bis an die Rückseite der Innenverkleidung ge-
langen.30 Dies wiederum kann je nach Bau-
situation deutliche Komfortminderungen und 
eine Erhöhung des Energieverbrauchs zur 
Folge haben. 

Was haben die Parteien im Vertrag vereinbart 
bzw. was durfte der Besteller erwarten? Und 
ist der Besteller in der Lage, die Beschaffen-
heit, von der er behauptet, sie sei mangelhaft, 
zu beweisen?31

KOMFORTEINSCHRÄNKUNG 
ALS MANGEL?

Die SIA 180:2014 defi niert in Ziff. 2.1 ff. Pa-
rameter, wann für Nutzer die Unzufriedenheit 
wegen Zugluft sowie der Temperatur und ihrer 
Verteilung im Raum zunimmt. 

Ein Nachweis der Komforteinschränkung beim 
erstellten Objekt beispielsweise im Falle eines 
undichten Fensters, neben welchem die Nutzer 
regelmässig sitzen, ist messtechnisch relativ 
aufwendig zu führen und stark witterungsab-
hängig. Dazu referenziert die SIA 180:2014 
in Ziff. 2.6.1 auf ein in der SN EN ISO 7726 
beschriebenes Messverfahren, mit dem der ge-
mäss Ziff. 2.1.2 defi nierte Aufenthaltsbereich32 
auf die Einhaltung von Grenzwerten beispiels-
weise von Zugluft33 überprüft werden kann.34

Gelingt dem Bauherrn zwar der Nachweis 
des Mangels (oder wird er vom Unternehmer 
anerkannt), bleibt ihm im Falle von übermäs-
sigen Nachbesserungskosten meistens nur 
noch das Minderungsrecht.35 Er hat somit 
den Minderwert des Werks zu ermitteln.36 
In der Praxis erweist sich dies regelmässig 
als herausfordernd.37 Im Sinne einer prag-

matischen Vorgehensweise könnte hier ein 
erhöhter Energieverlust durch die Infi ltration 
über zusätzliche Leckagen angesetzt werden. 
Mit der Erhöhung des Energieverbrauchs ge-
hen auch höhere Heizkosten einher.38 Aus-
serdem wäre vorstellbar, einen Minderwert 
mit der herabgesetzten (technischen) Le-
bensdauer aufgrund von Undichtigkeiten zu 
beziffern.39

Je nach Vertragsgestaltung könnte auch die 
Konstellation eintreten, in der erhöhte Ener-
giekosten entweder Mangelfolgeschaden dar-
stellen oder, sofern beispielsweise eine Verfu-
gung, d.h. eine Nachbesserung nicht zu einer 
vollumfänglichen Mangelbehebung führt und 
dadurch ein Minderwert verbleibt, die Ener-
giekosten zur Bezifferung des Minderwerts 
herangezogen werden.40 Ein Anspruch auf 
Minderung besteht also z.B. auch dann, wenn 
sich nach einer (teilweise) erfolglosen Nach-
besserung herausstellt, dass sich der Mangel 
nicht vollständig beheben lässt, und deshalb 
ein Minderwert verbleibt.41

Praktische Umsetzung 

und Verantwortlichkeiten 

Oft sind die Verantwortlichkeiten für Mängel 
und Schäden nicht klar benennbar, da ver-
schiedene Gewerke betroffen sein können 

und neben dem Unternehmer auch der Pla-
ner, Bauphysiker oder Bauleiter eine Mitver-
antwortung am Mangel tragen können. Oder 
die Beteiligten streiten ab, dass überhaupt 
ein Mangel vorliegt. Dies insbesondere dann, 
wenn sich kein Schaden beispielsweise in 
Form von Schimmel zeigt42 und der Nutzer 
«nur» über Einschränkungen des Komforts 
z.B. durch Zugluft klagt.43

WELCHE ROLLE SPIELEN GRENZWERTE 
UND MESSMETHODEN ZUR 
BEURTEILUNG DER LUFTDICHTHEIT?

Die in der Norm SIA 180:2014 unter Ziff. 3.6.1.3 
angegebenen Grenz- und Zielwerte für die 
Luftdurchlässigkeit der Hüllfl äche sind, soweit 
nicht anders vereinbart,44 für beheizte Neu- und 
Umbauten einzuhalten. Allerdings dürfen selbst 
bei eingehaltenen Grenzwerten Einzelleckagen 
nicht zu Schäden am Gebäude und an Perso-
nen oder zur Verminderung der Behaglichkeit 
führen (z.B. infolge Zugluft, Geruchs- oder 
Schallübertragung).45 Zur Überprüfung der 
geforderten Grenzwerte und zum Auffi nden 
von Einzelleckagen hat sich die Messung der 
Luftdichtheit mit dem sogenannten Blower-
Door-Verfahren seit Jahrzehnten bewährt. Mit 
einem kalibrierten Ventilator wird ein leichter 
Unterdruck erzeugt, der mit den Druckverhält-
nissen an der Fassade während eines windigen 
Tages vergleichbar ist. Damit können Leckagen 
leicht und zuverlässig aufgespürt und nach obi-
gen Kriterien beurteilt werden.

Grenzwert Zielwert

für natürliche 

Lüftung qa50,li

m3/(h�m2)

für mechanische 

Lüftung qa50,li

m3/(h�m2)

generell 

qa50,ts

m3/(h�m2)

Neubauten 2,4 1,6 0,6

Umbauten, Erneuerungen 3,6 2,4 1,2

Abbildung 8: Grenz- und Zielwerte der Luftdurchlässigkeit der Hüllfl äche nach SIA 180:2014

Abbildung 6 und 7: Auskühlung durch Zugluft an einer Nebeneingangstür direkt neben einem Essplatz
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Für den Praktiker empfi ehlt sich dem-
nächst auch die Konsultation der entspre-
chenden Wegleitung zur Anwendung der 
SIA 180:2014, die als SIA 4001 zurzeit in der 
Schlussbearbeitung steht.46

Auf jeden Fall lohnt es sich, die Herausforde-
rungen in Zusammenhang mit der Luftdicht-
heit schon bei der Planung zu berücksichtigen:

Umsichtige Planung

Für den Planer ist es wichtig, schon frühzeitig 
die Vorstellung und Wünsche des Bauherrn 
über die Nutzung des zukünftigen Bauwerks 
zu kennen, und es empfi ehlt sich, diese fort-
laufend in eine Nutzungsvereinbarung47 ein-
zubinden. Das gilt auch für die Standards im 
Bereich Wärmedämmung, Luftdichtheit und 
Lüftung. In Bezug auf die Luftdichtung sind 
die Anforderungen in Abstimmung mit den 
Anforderungen an Dämmung und Lüftung 
festzulegen. Um Bauschäden zu vermeiden 
und die Energieeffi zienz sicherzustellen, sollte 
deswegen ein Luftdichtheitskonzept erstellt 
und im Planungsverlauf stetig weiterentwi-
ckelt und präzisiert werden.48

Das Luftdichtheitskonzept bildet nach der 
Norm SIA 180:2014 eine Grundleistung der 
Phase der Projektierung.49 In der Praxis dele-
giert beispielsweise der Architekt oder Total-
unternehmer die Planung in diesem Bereich 
häufi g an den Fachplaner oder bei kleineren 
Bauten direkt an die Unternehmer, ohne dass 
beispielsweise An- und Abschlüsse oder 
Durchdringungen klar geregelt werden. Dann 
heisst es im Devis z.B. simpel: «ist luftdicht 
auszuführen», ohne dass Detailzeichnungen 
zur Verfügung gestellt werden. Die korrekte 
Ausführung wird dem ausführenden Unter-
nehmer überlassen, der aber für die Planung 
dieser Details nicht verantwortlich sein sollte. 
Solche Planungsleistungen des Unterneh-
mers sind in der Regel auch nicht von seiner 
Haftpfl ichtversicherung gedeckt.50

Einige Tipps für die Planung51

 � Luftdichtheit von Anfang an bei der Planung 
und in Koordination aller Gewerke mitbe-
rücksichtigen.

 � Kopplung des Luftdichtheitskonzepts mit 
der Planung der Gebäudehülle (geschlos-
sener Dämmperimeter und geschlossene 
Luftdichtheitsschicht inkl. Detailplanung).

 � Klärung und verbindliche Regelung der 

Verantwortlichkeiten für das Luftdicht-
heitskonzept, die Detailplanung, die Aus-
führung und die Abnahmen beispielsweise 
Schnittstellenkontrollen52 – regelmässig mit 
dem Planer in der Hauptverantwortung.

 � Einplanung von Teilabnahmen, bspw. bei 
der Luftdichtheitsebene mit Leckageor-
tung vor dem Anbringen der Innenverklei-
dung.53

 � Beachtung der Wechselwirkungen zwi-
schen Lüftungsanlagen und Luftdichtheit.54

 � Überprüfung und Sicherstellung der Be-

haglichkeit bereits bei der Planung bzw. 
durch den Bauphysiker.55

 � Massnahmen zur Vermeidung von Kon-

vektionen als häufi ge Ursache für Feuch-
tigkeitsschäden hauptsächlich bei An-
schlüssen, Durchdringungen und Schnitt-
stellen zwischen Gewerken.56

 � Einplanung von Serviceintervallen zum 
Erhalt der luftdichten Gebäudehülle der 
späteren Nutzungsphase (wie regelmässig 
Fenster einstellen, alte Dichtungen austau-
schen etc.). 

Fazit 

Sowohl steigende Komfortansprüche der 
Nutzer als auch die Notwendigkeit, bald eine 
hohe Energieeffi zienz des Gebäudebereichs 
sicherzustellen,57 sind unumgänglich mit einer 
guten Qualität der Luftdichtheit an Gebäuden 
verbunden. Bei der Einbindung der Qualitäts-
sicherung der Luftdichtheit in den Bauab-
lauf besteht in der Schweiz, im Vergleich zu 
den Nachbarländern, Optimierungspoten-
zial.58 Nötig ist auch ein Verständlichmachen, 
welche Ausführungsqualität mit den heute 
vorhandenen anerkannten Regeln der Bau-
kunde verbunden ist und welche technischen 
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SIA-Normen diese defi nieren. Es geht dabei 
nicht nur darum, die Beseitigung von Bau-
mängeln zu vereinfachen, sondern diese be-
reits durch eine gute Planung zu vermeiden. 
Um das zu erreichen, braucht es auch Klarheit 
in den vertraglichen Vereinbarungen und eine 
wirksame Regelung der Verantwortlichkeiten. 

FUSSNOTEN
1 Mitgemeint sind auch Nutzungsabschnitte innerhalb 

eines Gebäudes. Vgl. dazu Norm SIA 180:2014 Ab-
schnitt 3.6.1.1: «Die Anforderungen an die Luft-
dichtheit betreffen nicht nur die thermische Gebäu-
dehülle, sondern situationsbedingt auch Trennwände 
innerhalb eines Gebäudes (Wohnungstrennwände, 
unterschiedliche Nutzungszonen in Gewerbehäusern 
usw.). Welche Zonen eines Gebäudes den Luftdicht-
heitsanforderungen genügen müssen, hat der Planer 
festzulegen.» 

2 Wir verwenden in diesem Artikel das geschlechtsneu-
trale generische Maskulinum, das sämtliche Personen 
mitumfasst – unabhängig vom Geschlecht.

3 An dieser Stelle werden Mängel aus dem Werkvertrag 
mit dem Unternehmer untersucht. Auf Planungs- und 

Bauleitungsfehler gehen wir am Ende des Beitrags 
kurz ein.

4 Häufi g ist eine generalklauselartige Verweisung, etwa 
«die technischen Normen des SIA, die für die Bauleis-
tung einschlägig sind» oder «der Unternehmer hat die 
technischen Normen, die für seine Leistung einschlä-
gig sind, einzuhalten», vgl. Hubert Stöckli, Vom Recht 
der technischen Normen, Schweizerische Baurechts-
tagung 2019, S. 14 und 18.

5 Vgl. Peter Gauch, Der Werkvertrag, 6. Aufl ., Zürich/
Basel/Genf, 2019, Rz. 1357.

6 Vgl. auch Gauch (Fn. 7), Rz. 1406 ff.
7 Vgl. weitere Umschreibungen bei Stöckli, a.a.O., S. 19 

und 27 ff. (mit Verweisen): Zivilgerichte behelfen sich 
mit Formulierungen wie «technische Regeln gelten als 
anerkannt, wenn sie von der Wissenschaft als theo-
retisch richtig erkannt wurden und sich in der klaren 
Mehrheitsmeinung der fachkompetenten Anwender 
in der Praxis bewährt haben». In zeitlicher Hinsicht 
heisst es, dass jene Regeln einschlägig sind, die zur 
Zeit der Werkausführung anerkannt waren. Vgl. auch 
Gauch (Fn. 7), a.a.O., Rz. 842 ff.

8 Stöckli (Fn. 6), S. 2 und 28: «Das müsste gegenüber 
einer technischen Norm des SIA beispielsweise schon 
mit dem Nachweis gelingen, dass ein Revisionsver-
fahren angelaufen ist, das auch die technische Regel 
erfasst, auf die sich die Vermutung bezieht.»

9 Wobei sicherheitsrelevante Normen stets vorbehalten 
bleiben, vgl. Stöckli (Fn. 6), S. 2.

10 Hier ist dem Unternehmer allerdings anzuraten, den 
Bauherrn auf Differenzen zwischen den im Vertrag 
aufgeführten technischen Normen und den aner-
kannten Regeln der Baukunde hinzuweisen. Wenn 
die Vereinbarung ausserdem zu einer Reduktion der 
Sicherheit führt, schützt ihn allerdings eine rechts-
gültige Abmahnung weder vor strafrechtlichen Kon-
sequenzen noch vor einer Haftung gegenüber Dritten, 
vgl. Stöckli (Fn. 6), S. 18.

11 Vgl. Stöckli (Fn. 6), S. 15 ff.
12 So heisst es z.B. in der Besonderen Bauverordnung I 

(BVV I) des Kantons Zürich in § 15, dass Bauten und 
Anlagen so zu projektieren und auszuführen sind, 
dass sie mit möglichst wenig Energie genutzt werden 
können. Dazu hat die Baudirektion Wärmedämmvor-
schriften erlassen, die gemäss Ziff. 1.1 Anhang BVV I 
als Verordnungsbestimmung gelten. Sie stützen sich 
in wesentlichen Belangen auf die Normen und Emp-
fehlungen der SIA, namentlich auf die SIA-Norm 380, 
vgl. Christoph Fritsche/Peter Bösch/Thomas Wipf/Da-
niel Kunz, Züricher Planungs- und Baurecht, 6. Aufl ., 
Band 2, Ziff. 17.4. Vgl. zu den weiteren energetischen 
Bauvorschriften im Kanton Zürich: www.zh.ch/de/
planen-bauen/bauvorschriften/bauvorschriften-ge-
baeude-energie.html.

13 Korrigenda zur Norm fi nden sich unter: www.sia.ch/de/
dienstleistungen/normen/korrigenda/korrigenda-sia/.

14 Sei dies nun im Kontext mit einem Werkvertrag bzw. 
der werkvertraglichen Haftung, im Baubewilligungs-
verfahren oder wenn es darum geht, eine «Pfl ichtver-
letzung» oder einen Verstoss gegen die «anerkannten 
Regeln der Baukunde» zu sanktionieren. Weitere Nor-
men im Bereich Luftdichtheit bestehen zu den jewei-
ligen Bauteilen oder Gewerken (z.B. Norm SIA 232/1, 
232/2, 233, 241, 242, 243, 271, 329) sowie jene 
SN-EN-Normen, die beispielsweise in SIA 180:2014 
in Ziffer 3.6.1.4 erwähnt sind und die Luftdurchläs-
sigkeitsklassen kritischer Bauteile festlegen, sowie in 
den Normen SIA 380 (Grundlagen für energetische 
Berechnungen von Gebäuden) und 380/1 (Thermi-
sche Energie im Hochbau), wo der Luftdichtheitspe-
rimeter defi niert wird.

15 Die Ausführung entsprach somit nicht der Norm 
SIA 180:2014 (Ziff. 3.6.1.4 und 4.1.1.1).

16 Mit der Abnahme beginnen die Fristen zu laufen, und 
zwar sowohl für die Mängelrügen wie auch für die 
Verjährung.

17 Vgl. unter vielen Urteil des BGer 4A_336/2007 
v. 31.10.2007 E.4.4. (bei verdeckten Mängeln); BGer 
4A_53/2012 v. 31.7.2012 E.5.1 (bei offenen Män-
geln). Bei Gefahr einer Schadenvergrösserung durch 
Zuwarten kann die Frist sogar noch kürzer sein, vgl. 
BGE 118 II 142 E. 3b S. 148 mit Hinweisen.

18 Das ist insb. dann der Fall, wenn er Weisungen entge-
gen der Abmahnung des Unternehmers erteilte.

19 Die Wandelung ist ausgeschlossen, wenn das Werk 
auf Grund und Boden des Bestellers errichtet wurde 
und mit deren Entfernung dem Unternehmer unver-
hältnismässige Nachteile drohen (Art. 368 Abs. 3 OR). 
Deshalb kommt die Wandlung im Baubereich kaum 
zur Anwendung.

20 Dieser setzt ein Verschulden des Unternehmers vor-
aus, was bei Bestehen eines Mangels aber vermutet 
wird.

21 Vorausgesetzt für die Mängelrechte ist aber wie oben 
beschrieben, dass keine enthaftenden Gründe vorlie-
gen. Die Beweislast, wenn strittig wird, ob ein Man-
gel eine Vertragsabweichung darstellt, liegt nach der 
SIA 118 beim Unternehmer, dies allerdings nur wäh-
rend der zweijährigen Rügefrist (vgl. Art. 174 Abs. 3). 
Die Bestimmung weicht damit (partiell) von der allge-
meinen Beweislastregel nach Art. 8 ZGB ab, mithin 
bei einem Werkvertrag unter Art. 367 OR, wonach 
es dem Besteller obliegt, den Mangel zu beweisen, 
vgl. Peter Gauch/Hubert Stöckli, Kommentar zur SIA 
Norm 118, 2. Aufl ., Zürich 2017, Rz. 9.1 zu Art. 174.

22 Oder wenn sich der Unternehmer geweigert hat, 
nachzubessern oder dazu offensichtlich nicht im-
stande ist, vgl. Art. 169 Abs. 2 SIA 118.

23 Vgl. Art. 169 Abs. 1 SIA 118. Die Wandlung (bzw. der 
Rücktritt) wiederum nur, wenn die Entfernung des 
Werks für den Unternehmer nicht mit unverhältnis-
mässigen Nachteilen verbunden ist und die Annah-
me dem Besteller nicht zugemutet werden kann, vgl. 
Ziff. 3. Hinzu kommt wiederum der Schadenersatzan-
spruch, Art. 171 SIA 118.

24 Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 Norm SIA 118 mit Verweis auf 
Art. 368 Abs. 2 OR.

25 Urteil BGer 4A_78/2020 E. 4.7 mit weiteren Verwei-
sen.

26 Urteil BGer 4C.258/2001 (BGE 128 III 416).
27 Gauch/Stöckli (Fn. 23), Rz. 14.2 zu Art. 169.
28 Hier verkürzen wir den Sachverhalt auf die Kernthe-

matik rund um den Mangel.
29 Vgl. Norm SIA 180:2014 Ziff. 3.6.1.7 Satz 2: «Hohl-

räume zwischen Luftdichtung und Wärmedämmung, 
die eine Konvektion ermöglichen, sind nicht zulässig».

30 In der Praxis lässt sich die vorhandene Durchströmung 
mit Kaltluft im Bereich der Installationsebene hinter 
der Innenverkleidung beispielsweise mittels Differenz-
Thermografi en bei 50 Pa Unterdruck nachweisen.

31 Vgl. zur Beweislast oben Fn. 23.
32 Vgl. Ziff. 2.1.2. Norm SIA 180:2014 (z.B. 1 m Abstand 

von einem Fenster).
33 Vgl. Norm SIA 382/1 Ziff. 2.2.4.4 (z.B. max. 0,15 m/s 

Luftgeschwindigkeit bei natürlicher Lüftung und 
20° C lokaler Lufttemperatur).

34 Ein alternativer und praktischer Ansatz könnte sein, 
den Unternehmer beim Blower-Door-Test selbst erle-
ben zu lassen, ob und wie stark es an so einer Stelle 
zieht!

35 Eine Wandlung scheitert bei Bauwerken in den 
meisten Fällen daran, dass eine Entfernung mit un-
verhältnismässigen Nachteilen für den Unternehmer 
verbunden wäre, vgl. Art. 368 Abs. 3 OR, Gauch 
(Fn. 7), Rz. 1573 ff., zumal sie für den Bauherrn sel-
ten zweckdienlich ist. Zusätzlich bleibt auch bei einer 
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Minderung das Recht auf Schadenersatz vorbehalten 
(vgl. Art. 368 Abs. 2 OR am Ende).

36 Das Minderungsrecht richtet sich auf Herabsetzung 
der Vergütung, vgl. Art. 368 Abs. 2 OR. Der Minder-
wert, dem die Werklohnherabsetzung entsprechen 
muss, besteht in der effektiven (und objektiven) 
Wertdifferenz zwischen dem mangelfrei gedachten 
und dem mangelhaften Werk. Der Differenzwert ist zu 
schätzen. Vgl. Gauch (Fn. 7), Rz. 1647 ff.

37 Da die Ermittlung des Minderwerts auf Schätzung 
beruht, ist er nicht mit letzter Exaktheit bezifferbar, 
vgl. Urteil des Obergerichts des Kantons Zürich vom 
26.11.2014, HG120158, E. 8.1.7.

38 Wird beispielsweise nach EN 832 gerechnet, hat z.B. 
eine Erhöhung der Luftdurchlässigkeit der Hüllfl äche 
qe50 von 1,0 auf 1,5 durch ungewollte Leckagen eine 
Erhöhung des Heizwärmebedarfs von 3 KWh/m2 EBF 
und Jahr zur Folge. Bei einem gut gedämmten Ge-
bäude mit Lüftungsanlage kann das somit schon 10% 
des Heizwärmebedarfs ausmachen.

39 Vgl. HG120158, E. 8.3.1 und 8.3.3.
40 Vgl. ZWR 2010 S. 158 (Entscheid des KGE, I. Zivil-

rechtliche Abteilung vom 31.8.2009).
41 Gauch (Fn. 7), Rz. 1846.
42 Vgl. erster Anwendungsfall oben.
43 Vgl. zweiter Anwendungsfall oben.
44 Es ist selbstverständlich den Vertragsparteien freige-

stellt, die Zielwerte oder schärfere Grenzwerte (z.B. 
gemäss Minergie-P/A) zu vereinbaren. Es wäre auch 
möglich, niedrigere Grenzwerte zu vereinbaren. Zu 
beachten ist allerdings, dass die MuKEn im Basismo-
dul, welches in den kantonalen Energievorschriften 
enthalten ist, auf eine grundsätzlich luftdichte Ge-
bäudehülle nach Norm SIA 180 verweisen und bei 
Neu- und Umbauten sowie Erneuerungen demzufolge 
einzuhalten sind.

45 Vgl. Ziff. 3.6.1.4 Norm SIA 180:2014.

46 Norm SIA 180:2014 und SIA 4001 verweisen wei-
terführend auf die «Richtlinie Luftdichtheit bei Miner-
gie-Bauten (RiLuMi)». Dort werden ausführliche Hin-
weise zur fachgerechten Planung der Luftdichtheit 
(z.B. Luftdichtheitskonzept) gemacht, vgl. Version 
2022.1: www.thech.ch/layout/archiv/dokumente/
blowerdoor-dokumente/211221_rilumi_v2022.1_
de.pdf.

47 Vgl. beispielsweise Norm SIA 180:2014 Ziff. 0.1.6. 
48 Wie in Ziffer 3.6.1.4 Norm SIA 180:2014 verlangt und 

in Ziff. 3.6.3 Tabelle 6 weiter spezifi ziert.
49 Vgl. Ziff. 3.6.3 Tabelle 6.
50 Im Schadensfall kann sich so das Risiko für den Bau-

herrn zusätzlich erhöhen, auf einem Teil des Scha-
dens sitzen zu bleiben.

51 Vgl. BFE-Studie FHNW «Airtight – Luftdichtheit von 
neuen Gebäuden», Schlussbericht 2021»: www.
fhnw.ch/de/die-fhnw/hochschulen/architektur-bau-
geomatik/institute/ineb/publikationen/artikel/me-
dia/210526_schlussbericht_luftdichtheit_fhnw.pdf, 
mit Ergänzungen der Autoren.

52 Z.B. indem die Luftdichtheit in den Kontrollplänen der 
Bauleitung integriert wird, wie es auch beim Minergie 
Modul «MQS Bau» vorgegeben wird.

53 Vgl. dazu den Mangel-Fall oben zu Abb. 6 und 7. So 
kann der Besteller die Qualität der Abdichtung über-
prüfen und das Risiko (des Unternehmers), die In-
nenverkleidung später wegen Mängeln zurückbauen 
zu müssen, reduziert werden. Für den Ersteller der 
Abdichtung erfolgt mit der Teilabnahme regelmässig 
eine (teilweise) Haftungsentlassung.

54 Z.B. in Form von Komforteinschränkungen im Bereich 
der Zuluftöffnungen bei Abluftanlagen oder durch 
Fehlfunktion einer Komfortlüftung bei Luftleckagen, 
die zwischen Zu- und Abluft liegen und zu einem Lüf-
tungskurzschluss führen können.

55 Vgl. Ziff. 2.4 Norm SIA 180:2014.

56 Z.B. Hohlraum frei dämmen und grössere zusammen-
hängende Dämmfl ächen (Wand- und Decken-däm-
mung) unterteilen. Weitere typische Schadensfälle 
und Massnahmen zur Vermeidung einer Flanken-
konvektion fi nden sich unter: www.researchgate.net/
publication/353043998_Wenn_luftdicht_alleine_
nicht_reicht_Bauschaden_durch_Flankenkonvektion.

57 Insbesondere aufgrund von internationalen Ab-
kommen bzw. in Zusammenhang mit den Nachhal-
tigkeitszielen aus Verfassung (vgl. Art. 73 und 89 BV, 
SR 101) und Gesetz (vgl. Art. 45 Abs. 2 und 3 EnG, 
SR 730) und deren Umsetzung auf kantonaler Ebene 
(insb. Energiegesetze und Wärmedämmvorschriften).

58 In den meisten EU-Ländern bestehen z.B. gesetzliche 
Messpfl ichten. Anstelle von angeordneten Mess-
verfahren wäre ein zweckmässiger Ansatz auch, die 
tatsächlichen Energieverluste durch Infi ltration bei der 
Energiebedarfsberechnung in Abhängigkeit von der 
Luftdichtheit des Gebäudes zu berücksichtigen und 
damit eine gute Qualität zu belohnen.
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