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Erwagungen

E.1
Zustandigkeit

E.11

Behauptungs-, Substantiierungs- und Bestreitungslast Der V erhandlungsgrundsatz besagt,
dass der Rechtssuchende die Tatsachen be- haupten und beweisen muss, aus deren
Vorliegen er seinen Anspruch herleitet (Art. 55 ZPO; statt vieler: Urteil 4A_169/2011 des
Bundesgerichts vom 19. Juli 2011, E. 5.5). Das Gericht darf das Urtell nur auf die von den
Parteien be- haupteten Tatsachen abstiitzen. Damit obliegt den Parteien die Behauptungsl ast
(statt vieler: Urteil 4A_169/2011 des Bundesgerichts vom 19. Juli 2011, E. 6.2). Die
Tatsachen mussen in der Rechtsschrift selbst dargelegt bzw. behauptet wer- den (Art. 221
Abs. 1lit. d ZPO). Tatsachen, die sich lediglich aus einer Beilage zu einer Rechtsschrift
ergeben, sind vom Gericht — soweit wie hier die Verhand- lungsmaxime das Verfahren
beherrscht — nicht zu beachten (NAEGELI/RICHERS, in: Kurzkommentar ZPO,
Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl., Basel 2014, Art. 221 N. 27; vgl. auch das Urteil
4A 169/2011 des Bundesgerichts vom 19. Juli 2011, E. 6.3). Dieinhaltliche Tragweite der
Substantiierungslast hangt auch vom prozessualen Verhalten der Gegenpartel ab. Bestreitet
der Prozessgegner das an sich schliis- sige undifferenzierte Vorbringen der

behauptungsbel asteten Partel seinerseits schlissig und widerspruchsfrei, kann diese
gezwungen sein, die rechtserhebli- chen Tatsachen nicht nur in den Grundziigen, sondern
umfassend darzulegen. Wird dem Gebot der Substantiierung ungentigend nachgel ebt,
ergeht ein Sach-

- 21 - entscheid ohne Beweisabnahme, weil die behauptete Tatsache von Anfang an so
behandelt wird, wie wenn sie beweislos wére. Das Gericht kann einen Sachver- halt nur
erfragen, wenn dieser zumindest andeutungswei se behauptet worden ist. Zudem entfdlt die
richterliche Fragepflicht zum Vornherein, wenn die Gegenpartel auf eine ungentigende
Substantiierung hinweist (BGE 127 111 365 E. 2bf. S. 468; Urteil 4A_169/2011 des
Bundesgerichts vom 19. Juli 2011, E. 6.2 m.w.H.). Als Gegenstlick zur Behauptungslast
trifft die beweisfreie Partel die Bestreitungs- last. Sie hat im Einzelnen darzutun, welche
Tatsachen anerkannt und welche be- stritten werden. Pauschal e Bestreitungen gentigen
dafur nicht; auch diesbezug- lich sind substantiierte Ausfuhrungen zu verlangen. Die
Anforderungen diirfen je- doch nicht so hoch angesetzt werden, dass daraus eine Umkehr
der Beweidast resultieren wirde; die behauptungspflichtige Partel kann sich folglich nicht
mit Verweis auf unsubstantiierte Bestreitungen von ihren Substantiierungslasten be- freien.
Esist lediglich zu verlangen, dass die Bestreitungen einer bestimmten Tat-
sachenbehauptung zugeordnet werden konnen (WALTER, in: Berner Kommentar.
Einleitung und Personenrecht. Band 1/1, Hausheer/Walter [Hrsg.], Bern 2012, Art. 1-9
ZGB, Art. 8 N. 191 ff.). Zumindest hat die beweisfreie Partei in den Grundzigen



darzulegen, warum das gegnerische Vorbringen unrichtig ist und wie es sich in Wahrheit
verhdt. Unterlasst sie dies, so gilt die betreffende Tatsache al's nicht bestritten
(OBERHAMMER, in: Kurzkommentar ZPO, Oberham- mer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl.,
Basel 2014, Art. 55 N. 12).

E.12

Beweidlast- und Beweisfuhrung Nach Art. 150 Abs. 1 ZPO ist Bewels Uber
rechtserhebliche, streitige Tatsachen zu fihren. Rechtserheblich sind dabei Tatsachen,
deren Vorliegen oder Fehlen den Ausgang des konkreten V erfahrens beeinflussen kénnen
(GUYAN, in: Baser Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung,
Spiihler/Tenchio/Infanger [Hrsg.], 3. Aufl., Basel 2017, Art. 150 N. 3; BRONNIMANN, in:
Berner Kommentar. Schweizerische Zivilprozessordnung. Band 11, Hausheer/Walter
[Hrsg.], Bern 2012, Art. 152 N. 27). Keine Beweise sind demgegentiber tiber Behauptungen
abzunehmen, die fur das Verfahren nicht relevant sind. Ebenso stehen Rechtsfra- gen nicht
dem Bewels offen.
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E.2
Streitgenossenschaft

E.21

Werkvertrag Die Kl&gerin (vertreten durch die Bauleitung [Beklagte 2]) schloss mit der
Beklag- ten 1 den Werkvertrag vom 5./6./27. Oktober 2011. Die Beklagte 1 verpflichtete
sich zur Erstellung von Bodenaufbauten sowie von Boden- und Wandbel&gen im Bereich
der Nasszellen und Balkons der Ersatzneubauten (act. 3/3 S. 1; vgl. auch act. 1 N. 7, N. 21,
N. 24). Im Gegenzug hat sich die Kl&gerin zur Bezahlung eines Werklohnes verpflichtet
(act. 3/3 Ziff. 2 S. 3). Der Vertrag ist als Werkvertrag ge- mass Art. 363 OR zu
qualifizieren. Diesist im Ubrigen unbestritten geblieben (act. 1 N. 671; act. 14 N. 96; vgl.
act. 18 N. 9 ff.). Ebenso ist unbestritten, dass auf diesen Werkvertrag die SIA-Norm 118
(Ausgabe 1977/1991,; fortan "SIA-Norm 118") anwendbar ist (act. 1 N. 672; act. 3/3 Ziff.
158S. 2; act. 14 N. 96; vgl. act. 18 N. 23; siehe auch act. 3/321).

E.22

Vertrage fur Architekturleistungen Die Kl&gerin schloss mit den Beklagten 2 und 3 den
Vertrag fur Architekturleis- tungen vom 26. Marz 2009 fir die Planung der Arbeitsphase 1
(Vorprojekt, Bau- projekt und Bewilligungsphasen) (act. 3/9; vgl. auch act. 1 N. 7). Fir die
Planung und Realisierung der Arbeitsphase 2 (Ausschreibung, Realisierung, |nbetrieb-
nahme und Abschluss) schloss die Klagerin mit den Beklagten 2 und 3 den Ver- trag fir
Architekturleistungen vom 14./23. August 2012 (act. 3/5; vgl. auch act. 1 N. 7). Die
Beklagten 2 und 3 sind Mitglieder der Architekten-Arbeitsgemeinschaft AW. (ARGE
CT/PPI; fortan: "ARGE") (act. 1 N. 8f.; vgl. auch act. 3/5 Ziff. 2.1; act. 3/9). Gemass Ziff.
2.1 des Vertrags fur Architekturleistungen vom 14./23. August 2012 erbringen die
Mitglieder der ARGE dieim Vertrag umschrie- benen Leistungen und haften dafir
solidarisch (act. 3/5 Ziff. 2.1). Entsprechend bildet die ARGE eine einfache Gesell schaft
gemass Art. 530 ff. OR. Die Beklagten 2 und 3 sind deren Gesellschafter (act. 1 N. 9).

- 23 - Fur die hier zu beurteilenden Sach- und Rechtsfragen ist der Vertrag fur Architek-
turleistungen vom 14./23. August 2012 (Arbeitsphase 2) massgebend. Gemass Ziff. 1.2
haben sich die Beklagten 2 und 3, insbesondere die Beklagte 2, zur all- gemeinen



Administration und zum Baumanagement verpflichtet. Ziff. 10 nennt Gberdies die
Bauleitung als vertragliche Pflicht der Beklagten 2 und 3, insbeson- dere der Beklagten 2
(act. 3/5S.2und S. 7; siehe auch act. 1 N. 673 ff.). Abhangig davon, welche Leistungen die
Parteien im Architekturvertrag vereinbart haben, ist er as einfacher Auftrag (Art. 394 OR),
als Werkvertrag (Art. 363 OR) oder as Innominatvertrag zu qualifizieren (siehe dazu das
Urteil 4A_53/2012 des Bundesgerichts vom 31. Juli 2012, E. 3.4; GAUCH, Der
Werkvertrag 6. Aufl., Zi- rich 2019., N. 47 ff.). Nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichts untersteht ein Architekturvertrag in Bezug auf die Bauleitung dem
Auftragsrecht (BGE 109 11 462 E. 3cund d S. 465 f.). Die Kl&gerin macht geltend, die
Beklagte 2 habe ihre ver- traglichen Pflichten als Bauleitung verletzt. Damit kommt zur
Beurteilung dieser Rechtsfragen Auftragsrecht zur Anwendung. Diesist im Ubrigen
unbestritten ge- blieben (act. 1 N. 671; act. 14 N. 96; vgl. act. 18 N. 9 ff.). Ebenfallsist
unbestritten, dass auf den Vertrag fur Architekturleistungen vom 14./23. August 2012 die
SIA-Norm 102 (Ausgabe 2003; fortan: "SIA-Norm 102") anwendbar ist (act. 1 N. 678; act.
3/5S. 2 Ziff. 1.3, Ziff. 15 S. 2; vgl. act. 14 N. 97; vgl. act. 18 N. 257 ff.; siehe auch act.
3/322). 3. Beweismittel

E.3

Streitverkiindung Eine Partel, die fUr den Fall ihres Unterliegens eine dritte Person belangen
will oder den Anspruch einer dritten Person beflrchtet, kann diese auffordern, sieim
Prozess zu unterstitzen (Art. 78 Abs. 1 ZPO). Der eigenen Gegenpartel kann der Streit
nicht verkiindet werden; wohl aber einem einfachen Streitgenossen (DOMEDJ, in:
Kurzkommentar ZPO, Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl., Basel 2014, Art. 78 N. 5
m.w.H.). Erfolgt die Streitverktindung in einer schriftlichen Eingabe an das Gericht, so
muss es die Eingabe an die streitberufene Person sowie an die

- 17 - gegnerische Partel zustellen (DOMEJ, a.a.O., Art. 78 N. 9). Die streitberufene Par- tei
kann zugunsten der streitverkiindenden Partel ohne weitere V oraussetzungen intervenieren
oder den Prozess anstelle von ihr fuhren (Art. 79 Abs. 1 lit. aund b ZPO). Lehnt die
streitberufene Partei den Eintritt ab oder erklart sie sich nicht, wird der Prozess ohne
Rucksicht auf sie fortgesetzt (Art. 79 Abs. 2 ZPO). Ein fur die streitverkiindende Partei
ungunstiges Ergebnis des Prozesses wirkt im Grundsatz auch gegen die intervenierende
Partel (Art. 80 ZPOi.V.m. Art. 77 ZPO). Ob die Voraussetzungen der Streitverkiindung
gemass Art. 78 ZPO indes gegeben sind, muss das Gericht im Erstprozess nicht priifen
(DOMEJ, aa.0., Art. 79 N. 5 m.w.H.). Die Beklagten 2 und 3 verkiindeten der Beklagten 1
inihrer Klageantwort vom 23. April 2018 den Streit (act. 18 S. 2). Die Klageantwort wurde
sowohl der Kl&ge- rin als auch der Beklagten 1 mit Verfigung vom 25. April 2018
zugestellt (act. 20; Prot. S. 7). Eine formelle Fristansetzung seitens des Gerichts an die
Parteien, um sich zur Streitverkindung zu aussern, ist nicht erforderlich (vgl. DOMEJ],
aa.0., Art. 79 N. 3). Die Beklagte 1 liess sich in ihren weiteren Rechtsschriften zur Streit-
verkindung nicht vernehmen (vgl. 28 N. 1 ff.; act. 39 N. 1 ff.). Der Prozess wurde ohne
Nebenintervention seitens der Beklagten 1 fortgesetzt (vgl. Art. 79 Abs. 2 ZPO). Von der
Streitverkiindung der Beklagten 2 und 3 an die Beklagte 1 ist Vormerk zu nehmen.

E.3.1
Vorbemerkung Die Kl&gerin stitzt ihre Tatsachenbehauptungen im Wesentlichen auf vier
Gut- achten sowie einen zusétzlichen Bericht. AH. , Gesellschafter und Vorsit- zender

der Geschéftsflihrung der W. GmbH, Al. (fortan: Fachexperte AH. ),



erstellte samtliche dieser Gutachten sowie den zusétzlichen Bericht. Die Klagerin macht
geltend, dass es sich dabel um Beweismittel handle (act. 1 N. 56; act. 24 N. 29). Sodann legt
sie einen amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 ins Recht (act. 1 N. 77). Als Beweisfir die
geltend gemachten Mangel offeriert sie ferner eine Fotodokumentation der H. AG,
die mit Sanierungsarbeiten be-

- 24 - auftragt gewesen war (act. 24 N. 16). Schliesslich offeriert sie wiederholt den
Fachexperten AH. als sachversténdigen Zeugen (vgl. etwa act. 24 N. 31 ff.). Die
Parteien sind sich Uber die Tauglichkeit und den Beweiswert dieser von der Kl&gerin
offerierten Beweismittel nicht einig. Entsprechend drangt es sich auf, die damit
zusammenhangenden Sach- und Rechtsfragen vorab zu beurteilen.

E.32
Gutachten des Fachexperten AH.

E.321

Unbestrittener Sachverhalt Der Fachexperte AH. wurde am 22. November 2013 mit
der Erstellung ei- nes Gutachtens tiber die hier geltend gemachten Mangel betreffend die
Platten- arbeiten in den Nasszellen sowie die Abdichtungen der Balkonabl &ufe beauftragt
(act. 1 N. 56, N. 79 ff.). Der Fachexperte AH. erstattete das Gutachten StC 14039 am
8. Mai 2014 (fortan: Gutachten 1) (act. 1 N. 79 ff.; act. 3/34). Sodann wurde der
Fachexperte AH. mit der Erstellung eines Mangelinven- tars betreffend sémtliche
Nasszellen und Balkons der Ersatzneubauten beauf- tragt. Er dokumentierte vom 3.
November 2014 bis am 10. November 2014 die hier geltend gemachten Méngel an den
Balkons und Nasszellen der Ersatzneu- bauten im Bericht 14039-2 vom 29. Dezember 2014
(fortan: Gutachten 2) (act. 1 N. 92; act. 3/44). Mit dem Zusatzbericht StC 14039-3 vom 29.
Juni 2015 zu den Gutachten 1 und 2 vom 29. Juni 2015 (fortan: Gutachten 3) beurteilte der
Fachexperte AH. die Verantwortlichkeit der Beklagten 2 in ihrer Rolle als Bauleitung
(act. 1 N. 93 ff.; act. 3/49). Der Fachexperte AH. erstellte sodann den Bericht StC
16012 betreffend die Sondierung der Nasszelle im Gebaude AF. 28, 4. OG, vom 109.
Januar 2016 (fortan: Bericht "Sondierung Nasszelle") (act. 1 N. 97 ff.; act. 3/56).

- 25 - Das Gutachten StC 18081 vom 21. September 2018 (fortan: Gutachten 4) fasst
schliesslich die Erkenntnisse der Gutachten 1 bis 3 sowie des Berichts " Sondie- rung
Nasszelle" zusammen (act. 24 N. 51 ff.; act. 25/2).

E.3.22

Parteivorbringen Die Kl&gerin macht geltend, den vom Fachexperten AH. erstellten
Gutach- ten 1 bis 4 sowie dem Bericht "Sondierung Nasszelle" komme eineim Vergleich
zu Ublichen Parteigutachten erhthte Beweiskraft zu. Die Qualitét dieser Gutach- ten sei mit
derjenigen eines Schiedsgutachtens vergleichbar (act. 24 N. 34, N. 49 1.). Fachexperte

AH. verflige Uber umfassende Fachkenntnisse und langjahrige Berufserfahrung (act.
24 N. 29 ff.). Diein den Gutachten 1 bis 4 wie- dergegebenen Erkenntnisse entsprachen
einer objektiven, nicht voreingenomme- nen Darstellung (act. 24 N. 50). Der Beizug des
Fachexperten AH. sei von Anfang an im Einverstéandnis und unter Mitwirkung der
Beklagten 1, 2 und 3 er- folgt (act. 24 N. 35; act. 3/34-35). Vertreter der Beklagten 2 und 3
hétten Uberdies an einer Begehung vom 9. Januar 2014 teilgenommen, die im Hinblick auf
die Er- stellung des Gutachtens 1 stattgefunden habe (act. 24 N. 41; act. 3/34). Anléss- lich
einer Besprechung vom 19. August 2014, an welcher Vertreter samtlicher Parteien



teilgenommen hétten, sei man gemeinsam Ubereingekommen, dass Fachexperte AH.
weiterhin als Gutachter tétig sein solle. Auch das Gutach- ten 2 und der Bericht
"Sondierung Nasszelle" seien im Einversténdnis aller Par- teien erstellt worden. Letzterer
beruhe auf Feststellungen, die anlasslich der wel- teren gemeinsamen Begehung vom 28.
Oktober 2015 gewonnen worden seien (act. 24 N. 37, N. 46 ff.; act. 3/34-35, act. 3/44-46;
act. 3/52; act. 3/56). Die Beklagten 1, 2 und 3 vertreten den Standpunkt, dass es sich bei den
Gutach- ten 1 bis 4 sowie beim Bericht "Sondierung Nasszelle" lediglich um Parteigutach-
ten handle (act. 30 N. 13 ff.). Namentlich habe es keine V ereinbarung gegeben, wonach sich
die Parteien gemeinsam auf den Fachexperten AH. als Gut- achter geeinigt hétten
(act. 14 N. 42; act. 28 N. 40). Samtliche Gutachterauftrége habe ausschliesslich die
Kl&gerin erteilt (act. 28 N. 39, N. 42; N. 45f.; act. 19/43). Ausder im Vorfeld zum
Gutachten 1 erfolgten schriftlichen Auftragsbestétigung vom 22. November 2013 sei
lediglich die Kl&gerin a's Auftraggeberin und Rech-

- 26 - nungsadresse aufgefuhrt (act. 19/43). Auf diesem Dokument sei sodann die Rubrik
"Parteigutachten” und nicht "vereinbartes Gutachten” angekreuzt (act. 28 N. 39). Ebenso
hétten die Beklagten 1, 2 und 3 anl&sslich der Besprechung vom 19. August 2014 das
Gutachten 1 von den Beklagten nicht vorbehaltlos akzeptiert (act. 28 N. 41, N. 44; act. 30
N. 14; vgl. auch act. 18 N. 308). Schliesslich hétten sich die Beklagten 1 und 2 im Protokoll
der Besprechung vom 19. August 2014 ohnehin vorbehalten, dass ihre Versicherungen
einen eigenen Experten beiziehen wirden (act. 18 N. 17, N. 310; act. 19/43; act. 28 N. 37
ff.; act. 30 N. 13 ff.).

E.3.23
Qualifikation der Gutachten

E.3.231

Rechtliches Im Zivilprozess gibt es das gerichtliche Gutachten (Art. 183 ff. ZPO), das
Schiedsgutachten (Art. 189 ZPO) sowie das Parteigutachten (Privatgutachten). Die
Zivilprozessordnung enthalt keine ausdrticklichen Bestimmungen zum Partei- gutachten.
Das Gericht holt ein gerichtliches Gutachten auf Antrag einer Partei oder von Am- tes
wegen bei einer sachverstandigen Person ein (Art. 183 Abs. 1 ZPO). Das ge- richtliche
Gutachten ist ein Beweismittel (Art. 168 Abs. 1 lit. d ZPO) und unterliegt der freien
Beweiswirdigung (Art. 157 ZPO). Ein Schiedsgutachten wird dagegen von den Parteien in
Auftrag gegeben. Es kann auch ausserhalb eines pendenten Verfahrens vereinbart und
eingeholt werden. Es dient der verbindlichen Feststel- lung von Tatsachen (Art. 189 ZPO).
Das Schiedsgutachten schliesst andere Be- weismittel aus (Art. 189 Abs. 1 ZPO) und
beschrankt das Gericht in der freien Beweiswirdigung (Art. 189 Abs. 3 ZPO) (siehe zum
Ganzen SCHMID, in: Kurz- kommentar ZPO, Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl.,
Basel 2014, Art. 189 N. 2 m.w.H.). Es bindet sowohl das Gericht as auch die Parteien,
sofern die Form der Vereinbarung sowie die weiteren V oraussetzung der Bindungswirkung
gege- ben sind (Art. 189 Abs. 2 und 3 ZPO). Parteigutachten werden im Grundsatz einseitig
von einer Partel eingeholt. Die be- auftragende Partei erteilt den Gutachterauftrag und
formuliert die Gutachterfra- gen. Die Gegenpartei kann sich — anders etwa als bei einem
gerichtlichen Gut-

- 27 - achten — zu den Gutachterfragen nicht dussern und auch keine Anderungs- oder
Ergénzungsantrage stellen (vgl. Art. 185 Abs. 2 ZPO). Ebenso entschadigt die
beauftragende Partel den Parteigutachter (siehe zum Ganzen SCHMID, a.a.O., Art. 183 N.



15 ff. m.w.H.). Der Parteigutachter steht in einem Vertragsverhatnis zu der ihn
beauftragenden Partei. Abhéngig vom zugrunde liegenden Vertrags- verhaltnis obliegen
ihm bestimmte vertragliche Pflichten wie beispiel sweise Treuepflichten gegentiber der
beauftragenden Partei. Ein Parteigutachten kann indes nicht nur im Auftrag von einer,
sondern auch von mehreren Parteien ausge- fulhrt werden (MULLER/ZINGG, Der Beizug
von Sachverstandigen im Zivilprozess aus anwaltlicher Sicht, ZBJV 145/2009, S. 619 ff., S.
648). Namentlich kénnen sowohl die klagende als auch die beklagte Partel einen Gutachter
gemeinsam beauftragen (vereinbartes Gutachten).

E.3.23.2

Wirdigung Bei den Gutachten 1 bis 4 sowie dem Bericht "Sondierung Nasszelle" handelt es
sich nicht um gerichtliche Gutachten, da das Gericht unbestrittenermassen keinen
Gutachterauftrag erteilt hat. Damit die weitreichenden Bindungswirkungen des
Schiedsgutachtens zum Tra- gen kommen, missen die V oraussetzungen von Art. 189 ZPO
erflillt sein. Die Kl&gerin behauptet indes nicht, dass den Gutachten 1 bis 4 sowie dem
Bericht "Sondierung Nasszelle" eine Schiedsabrede zugrunde liege. Dariiber hinaus legt sie
auch nicht dar, inwiefern die V oraussetzungen fir eine Bindungswirkung ge- mass Art. 189
Abs. 3 ZPO erflllt wéren. Diesist auch nicht ersichtlich. Damit sind die Gutachten 1 bis 4
sowie der Bericht "Sondierung Nasszelle" nicht als Schiedsgutachten zu qualifizieren. Die
Klagerin macht in Bezug auf die Gutachten 3 und 4 nicht geltend, diese ge- meinsam mit
den Beklagten 1, 2 und 3 in Auftrag gegeben zu haben. Damit sind sie als (einseitige)
Parteigutachten zu qualifizieren. Was das Gutachten 2 sowie den Bericht "Sondierung
Nasszelle" betrifft, macht die Kléagerin im Ergebnis geltend, bel diesen Gutachten handle es
sich um verein- barte Parteigutachten. Betreffend das Gutachten 1 bringt sie vor, die
Beklagten 1,

- 28 - 2 und 3 hétten dessen Inhalt anerkannt. Die Beklagten 1, 2 und 3 widersetzen sich
dieser Darstellung. Es obliegt der Kl&gerin, zu behaupten und zu bewelisen, dass das
Gutachten 2 und der Bericht "Sondierung Nasszelle" von samtlichen Parteien gemeinsam in
Auftrag gegeben wurden. Ebenso muss sie behaupten und beweisen, dass es dem Willen
samtlicher Parteien entsprochen habe, dass die Feststellungen der Gutachten 1 bzw. 2 und
des Berichts "Sondierung Nass- zelle" auch fir den Fall prozessualer Weiterungen
verbindlich seien. Dieser Ob- liegenheit kommt die Kl&gerin nicht nach. Namentlich macht
sie nicht geltend, dass samtliche Partelen die Gutachterfragen fir das Gutachten 2 sowie fir
den Bericht "Sondierung Nasszelle" gemeinsam ausgearbeitet und den Fachexperten

AH. gemeinsam entldhnt hétten. Sie bringt lediglich pauschal hervor, dass die
Beklagten 1, 2 und 3 sich anlasslich der Besprechung vom 19. August 2014 einverstanden
erkléart hétten, dass der Fachexperte AH. das Gutachten 2 erstellen werde. Sie legt
nicht dar, welche Personen welche konkreten Willenser- kldrungen in Bezug auf welche
Gutachten gedussert haben sollen (act. 3/35). Ebenso macht sie nicht geltend, dassim
Anschluss an diese Besprechung ein konkreter gemeinsamer Gutachtensauftrag fur das
Gutachten 2 sowie den Bericht "Sondierung Nasszelle" erfolgt sei. Replicando fuhrt die
Kl&gerin gar aus, dass sie sich unabhangig von den Beklagten 1, 2 und 3 entschieden habe,
den Fachexper- ten AH. Zu beauftragen (act. 24 N. 1445). Fir diese Darstellung
spricht auch der Gutachtensauftrag vom 22. November 2013 betreffend das Gutachten 1
(act. 19/43). Darauf ist die Klagerin as aleinige Auftraggeberin und Rechnungs-
empfangerin aufgeftihrt. Zudem ist die Rubrik "Parteigutachten” (und nicht "ver- einbartes
Gutachten™) angekreuzt (act. 19/43). Auch was die von ihr behauptete Anerkennung der



Feststellungen des Gutachtens 1 durch die Beklagten 1, 2 und 3 betrifft, fuhrt sie nicht
weiter aus, welche Personen diesbeziiglich welche Wil - lensdusserungen gedussert haben
sollen. Dieser pauschalen Behauptung kann namentlich nicht entnommen werden, ob eine
Vereinbarung zustande gekommen ist, wonach samtliche Parteien die Feststellungen des
Gutachtens 1 auch fur den Fall von prozessualen Weiterungen verbindlich erachtet hatten.
Da es an wider- spruchsfreien und substantiierten Tatsachenbehauptungen fehlt, ist die
Kl&gerin diesbeziiglich nicht zum Beweis zuzul assen (offerierte Beweismittel: Protokoll
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sachverstandige Zeugen [AK. , AH. ]). Selbst wenn das von der Klagerinins
Recht gelegte Protokoll der Besprechung vom 19. August 2014 (act. 3/34) als Beweis
abgenommen wirde, liessen sich da- raus nicht die von ihr behaupteten Rechtsfolgen
ableiten. Daraus ergibt sich keine tibereinstimmende Willensdusserung, dass samtliche
Parteien die gutachterlichen Feststellungen des Fachexperten AH. auch in einem
spéteren Prozess als verbindlich erachten wirden. Vielmehr haben sich die Beklagten 1 und
2 unter Ziff. 2 des Protokolls vorbehalten, dassihre Versicherungen spéter noch eigene
Experten beiziehen wirden. Schliesslich wurde das Protokoll einseitig von der Klagerin
verfasst und auch nur von ihr unterzeichnet, was den Beweiswert erheb- lich schmélert. Im
Ubrigen ist irrelevant, ob Vertreter der Beklagten 2 und 3 an Begehungen bzw.
Besprechungen teilgenommen hatten, die spéter als Grundlage fir die Gutachten des
Fachexperten AH. dienten. Esist auch nicht rechtserheblich, ob der In- halt des
Gutachtens 1 an der Besprechung vom 19. August 2014 thematisiert worden ist.
Schliesslich schadet es auch nicht, dass sich die Beklagten 1, 2 und 3 nicht aktenkundig
gegen die Besichtigungen des Fachexperten AH. ge- wehrt haben. Aus diesen
Umstanden allein kann nicht abgel eitet werden, dass sich die Beklagten 1, 2 und 3 die
Feststellungen des Fachexperten AH. in diesem Prozess entgegenhalten lassen
mussen. Die Gutachten 1 und 2 des Fachexperten AH. sowie der Bericht " Sondierung
Nasszelle" sind damit ebenfalls als (einseitige) Parteigutachten zu qualifizieren. Von der
Frage nach der Qualifikation der Gutachten ist die Frage nach dem Stel- lenwert des

Partei gutachtens im Zivilprozess abzugrenzen. Darauf ist sogleich einzugehen.
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E.324
Stellenwert des Parteigutachtens im Zivilprozess

E.3.241

Rechtliches Gemass konstanter Rechtsprechung des Bundesgerichtsist dem Parteigutachten
nicht die Qualitét von Beweismitteln, sondern von blossen Parteibehauptungen
beizumessen (BGE 141 111 433 E. 2.6 S. 437 f.; BGE 1401111 24 E. 3.3.3 S. 29; BGE 140 111
16 E.25S. 24, BGE 139111 305 E. 5.25S. 319; BGE 135111 670 E. 3.3.1 S. 677; BGE
132111 83 E. 3.6 S. 88f.; vgl. auch jingst das Urteil 4A_255/2019 des Bundesgerichts vom
20. Dezember 2019, E. 6.3.3). Esist denn auch nicht moglich, Parteigutachten unter dem
Titel der Urkunde als Beweismittel fir die inhaltliche Richtigkeit der im Gutachten
enthaltenen Vorbringen in das Ver- fahren einzubringen (BGE 141 111 433 E. 2.5.3 S. 437).
Indessen schliesst dies nicht aus, dass ein Parteigutachten zusammen mit durch
Beweismittel nachge- wiesenen Indizien den Beweis erbringen kann (BGE 141 111 433 E.
2.6 S. 438; Ur- teil 4A_255/2019 des Bundesgerichts vom 20. Dezember 2019, E. 6.3.3).
Allerdings kénnen Parteibehauptungen im Rahmen des Verfahrens unbestritten bleiben




oder gar anerkannt werden. Dies gilt selbstredend auch fur gutachterliche Feststellungenin
Partei gutachten. Insbesondere sind Partei behauptungen, denen ein Parteigutachten
zugrunde liegt, besonders substantiiert. Konsequenterweise miissen sie von der Gegenseite
substantiiert bestritten werden (BGE 141 111 433 E. 2.6 S. 438).

E.3.24.2

Wirdigung Gemass Rechtsprechung des Bundesgerichts kommt den Gutachten 1 bis 4 so-
wie dem Bericht "Sondierung Nasszelle" kein Beweiswert — und schon gar keinen erhdhten,
wie von der Klagerin geltend gemacht — zu. Demnach stossen auch die klagerischen
Vorbringen zur Fachkompetenz, Berufserfahrung und Unabhangig- keit des Fachexperten
AH. ins Leere. Einzig die Fotodokumentationen, die in den Gutachten (Bericht
"Sondierung Nasszelle [act. 3/56] und Gutachten 4 [act. 25/2]) abgebildet oder als Anhange
dem Gutachten 1 (act. 3/58 f.) und dem Gutachten 2 (act. 3/45 f.) beigefugt sind, haben
Bewelswert. Es handelt sich dabei um Urkunden i.S.v. Art. 177 ZPO.

- 31 - Wie gezeigt, haben die Parteien den Fachexperten AH. nicht gemeinsam mit
der Erstellung der Gutachten 1 bis 4 sowie dem Bericht "Sondierung Nasszel- |€"
beauftragt. Damit kann offenbleiben, ob im Zivilprozess einem vereinbarten
Partelgutachten — im Gegensatz zum einseitigen Parteigutachten — der Stellen- wert eines
Beweismittels zukommt. Die in den Gutachten 1 bis 4 sowie im Bericht "Sondierung
Nasszellen" gedusserte Fachmeinung des Fachexperten AH. ist nicht bewelshildend.
Vorstehend Gesagtes gilt im Ubrigen auch fiir den von der Beklagten 1 ins Recht gelegten
Bericht des Fachexperten AL. (act. 28 N. 23; act. 29/1) (siehe zum Ganzen hinten
unter Ziff. 4.5.1.2). Auch diese Feststellungen sind als Parteibe- hauptung zu qualifizieren.

E.3.3
Fotodokumentation der H. AG

E.33.1

Parteivorbringen Bevor die 62 Aussenbéder, das Innenbad und sémtliche 132 Balkons der
Gebau- de AD. -strasse 1, 2, 3, AE. -graben 4, 5, 6 sowie AF. 7, 8 s niert
worden seien, habe die mit der Sanierung beauftragte H. AG denvonihr
vorgefundenen Zustand fotografisch festgehalten. Sie — die Klagerin —reiche diese
Fotodokumentation als Beweis fur die von ihr behaupteten Mangel ins Recht (act. 24 N.
16). Die Beklagten 2 und 3 wenden ein, dass dieser Fotodoku- mentation nicht der
Stellenwert eines Beweismittels, sondern lediglich einer Par- teibehauptung zukomme. Die
H. AG habe diesbeziiglich ebenfalls einen Gutachterauftrag wahrgenommen (act. 30
N. 9, N. 13). Die Beklagte 1 dussert sich nicht zum Beweiswert dieser Fotodokumentation.

E.332

Rechtliches Ein Fachexperte unterrichtet das Gericht (Gerichtsgutachten) oder die Parteien
(Parteigutachten) Uber Erfahrungssétze und Kenntnisse aus seinem Fachbereich (SCHMID,
in: Kurzkommentar ZPO, Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl., Ba- sel 2014, Art.
183 N. 1; vgl. auch das Urteil 4A_478/2008 des Bundesgerichts vom 16. Dezember 2008,
E. 4.1).

-32-
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Wrdigung Gemass Ubereinstimmenden Vorbringen der Parteien beauftragte die Klagerin
dieH. AG mit der fotografischen Dokumentation des vorgefundenen Zustands. Darin
alein ist noch keine gutachterliche Tétigkeit zu erblicken. Die Kl&gerin macht denn auch
nicht geltend, dass die H. AG die erstellten Fotografien dartiber hinaus technisch
interpretiert habe (vgl. act. 30 N. 9). Zwar offeriert se AM. von der H. AG
zusétzlich als sachverstandigen Zeugen, dies je- doch in Bezug auf andere Sachverhalte,
weshalb dies nicht hier zu beurteilen ist. Entsprechend handelt es sich bei dieser
Fotodokumentation — anders als bel den Fotodokumentationen der Gutachten des

Fachexperten AH. —um eine Ur- kunde im Sinne von Art. 177 ZPO. Die Fotografien
unterliegen der freien Beweis- wiirdigung (Art. 157 ZPO). Indesist der Umstand, dass die
H. AG von der Kl&gerin mit der Sanierung beauftragt und auch entschadigt worden
war, bel der Beweiswirdigung zu berticksichtigen.

E.34

Sachverstandiger Zeuge

E.34.1

Parteivorbringen Die Klagerin bringt vor, dass Fachexperte AH. eine unabhangige

Fachper- son mit grosser Berufserfahrung sei. Entsprechend kdnne er al's sachverstéandiger
Zeuge aussagen (siehe dazu etwa act. 24 N. 29 ff.; vgl. auch act. 35 N. 194). Die Beklagten
2 und 3 wenden ein, dass sich Fachexperte AH. bereits a's Pri- vatgutachter gedussert
habe und dementsprechend al's sachverstéandiger Zeuge ausser Betracht falle (act. 30 N. 13).
Die Beklagte 1 aussert sich diesbeziiglich nicht.

E.34.2

Wirdigung Grundsétzlich kann das Gericht geméss Art. 175 ZPO zwar einen
Privatgutachter als sachversténdigen Zeugen zur Feststellung und zur tatséchlichen
Wirdigung des Sachverhaltes befragen (sehe GAUCH, a.a.O., N. 1515). Indes gilt eszu
be- rlicksichtigen, dass der Fachexperte AH. seine Fachmeinung in den von ihm
verfassten Gutachten festgehalten hat. Um ihn als sachverstandigen Zeugen

- 33 - zu befragen, muss die Klagerin an entsprechender Stelle erkennbar darlegen, in-
wiefern der Fachexperte AH. Uber seine Gutachten hinaus mittels seiner

unmittel baren Wahrnehmungen etwas zum Nachweis des Sachverhalts beitragen kann.
Andernfalls muss seine Zeugenbefragung unterbleiben. Esist nicht zulds- sig, die
Fachmeinung des Fachexperten AH. Uber den Umweg der Zeugen- aussage als
Beweismittel in den Prozess einzufiihren (siehe dazu auch das Urteill NP170024 des
Obergerichts des Kantons Zrich vom 21. Februar 2018, E. 7.4.1). Gleiches gilt im Ubrigen
auch fur den von der Beklagten 1 offerierten sachver- standigen Zeugen AL. (act. 28
N. 23) (siehe zum Ganzen hinten unter Ziff. 4.5.1.2).

E.35
Amtlicher Befund vom 13. Juli 2016

E.351

Unbestrittener Sachverhalt Am 11. April 2016 stellte die Kl&gerin beim Stadtammannamt
Zurich 9 ein Gesuch um Aufnahme eines amtlichen Befunds an 59 Nasszellen sowie an 132
Balkons der Ersatzneubauten. Die Vollzugsbeamtin AJ. vom Stadtammannamt 9
wurde mit dem Vollzug der amtlichen Befundaufnahme vom 13. Juli 2016 betraut (act. 1 N.



77; act. 3/57). Die Kl&gerin beauftragte Uberdies den Fachexperten AH. mit den
Vorbereitungsarbeiten fur die amtliche Befundaufnahme (act. 24 N. 79; act. 25/2 S. 20).
Anléasslich der amtlichen Befundaufnahme vom 13. Juli 2016 nahm der Fachexperte
AH. alsdann bei den Fenstersimsen der Nasszellen Probebohrungen mit einem
Durchmesser von 50 mm vor (act. 24 N. 80; act. 25/2 S. 20). Insoweit erweist sich der
Sachverhalt als unbestritten.

E.35.2

Parteivorbringen Die Beklagte 1 macht geltend, der amtliche Befund vom 13. Juli 2016 sei
nicht beweistauglich, da der Fachexperte AH. teilgenommen und Probebohrun- gen
veranlasst habe. Die Vollzugsbeamtin AJ. habe ihre visuellen Feststel- lungen auf der

Basis dieser Probebohrungen gemacht. Der amtliche Befund habe daher unter seiner
Leitung gestanden (act. 28 N. 55 f.). Zudem sei der amtliche Befund erst drei bisvier Jahre
nach den Bauabnahmen aufgenommen worden

- 34 - (act. 14 N. 56 1.). Im Gegensatz zur Beklagten 1 zweifeln die Beklagten 2 und 3 den
Beweiswert des amtlichen Befunds nicht an. Sie bringen vielmehr vor, dass er nicht nur
Bewels fir Tatsachen bilde, die sich verwirklicht hétten, sondern auch dafUr, dass sich
bestimmte Tatsachen nicht verwirklicht hétten (act. 18 N. 22). Die Klagerin bestreitet die
Vorbringen der Beklagten 1. Die amtliche Befundaufnahme vom 13. Juli 2016 habe unter
der aleinigen Leitung der Vollzugsbeamtin AJ. gestanden (act. 35 N. 36).

E.353

Rechtliches Beim amtlichen Befund handelt es sich um ein Mittel zur Beweissicherung. Der
Gemeindeammann nimmt auf Verlangen einen Befund Uber den tatsachlichen Zustand
eines Werks auf, soweit dieser ohne besondere Fachkenntnisse festge- stellt werden kann (8
143 Abs. 1 GOG). Er zieht die an der Sache Beteiligten wenn maoglich zur Aufnahme des
Befunds bei und wahrt ihr rechtliches Gehér gemass Art. 53 ZPO. Verlauf und Ergebnis der
amtlichen Befundaufnahme miis- sen protokolliert werden (§ 143 Abs. 2 GOG). Die
Protokollierung richtet sich nach den Bestimmungen Uber die Protokollierung eines
Augenscheins (Art. 182 ZPO). Beim Protokoll der amtlichen Befundaufnahme handelt es
sich um eine offentliche Urkunde, die fir durch sie bezeugte Tatsachen den vollen Beweis
erbringt, solan- ge nicht die Unrichtigkeit nachgewiesen ist (siehe zur Beweiskraft des
Protokolls NAEGELI/RICHERS, in: Kurzkommentar ZPO, Oberhammer/Domej/Haas
[Hrsg.], 2. Aufl., Basel 2014, Art. 235 N. 18, mit Verweis auf HAUSER/SCHWERI,
Kommen- tar zum ziricherischen Gesetz Uber die Gerichts- und Behérdenorganisation in
Zivil- und Strafsachen, 2. Aufl., Zurich 2017, § 153 N. 2). Dem ordnungsgemass erstellten
Protokoll kommt sowohl positive al's auch negative Rechtskraft in dem Sinn zu, dass die
darin beurkundeten V organge al's geschehen, die nicht beur- kundeten dagegen als
unterlassen gelten (Urteil des Kassationsgerichts des Kan- tons Zirich vom 29. Dezember
2008, ZR 2009 Nr. 50, S. 216; HAUSER/SCHWERI, a.a.0., § 153 N. 3). Der amtliche
Befund hat zwar die Beweiskraft einer 6ffentli- chen Urkunde. Er kann indes ohne
formliche Protokollberichtigung widerlegt wer- den (HAUSER/SCHWERI, a.a.0O., § 153
N. 4). Das Protokoll unterliegt sodann der freien Beweiswiirdigung wie ein Augenschein
(HAUSER/SCHWERI, aa.0O., 8 143 N. 8 m.w.H.).
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Wurdigung Zur negativen Beweiskraft des Protokolls der amtlichen Befundaufnahme: Die
Be- klagten 2 und 3 machen geltend, dem Protokoll der amtlichen Befundaufnahme vom
13. Juli 2016 komme negative Beweiskraft zu. Entsprechend erbringe es auch den Beweis
dafirr, dass darin nicht verzeichnete Méngel nicht vorgelegen hétten. Die negative
Beweiskraft betrifft allerdings nur Tatsachen, die anlasslich der amtlichen Befundaufnahme
Uberhaupt festgestellt werden konnen. Esist dies der tatséchliche Zustand des Werks,
soweit dieser ohne Fachkenntnisse festge- stellt werden kann (8 143 Abs. 1 GOG). Die
negative Beweiskraft umfasst damit nicht Mangel, die nur fur Fachpersonen aufgrund ihres
Sachverstands erkennbar sind. Damit konnte der Kl&gerin — anders als von der Beklagten 2
und 3 behauptet — auch der Nachweis fir Méngel gelingen, die nicht im amtlichen Befund
aufge- fuhrt sind. Zur Teilnahme des Fachexperten AH. : Die Beklagte 1 macht nicht
geltend, dass im Verfahren betreffend die Aufnahme des amtlichen Befunds Parteirechte
beschnitten worden seien (8 143 Abs. 2 GOG). Sie moniert lediglich, dass der Fachexperte

AH. anwesend gewesen sei und Probebohrungen vorgenom- men habe. Namentlich
macht sie nicht geltend, inwiefern der Fachexperte AH. die Vollzugsbeamtin
AJ. in ihren Feststellungen unzulassig be- einflusst haben soll. Aus den Protokollen

ergibt sich Uberdies, dass Vertreter der Beklagten 2 und 3 an der Befundaufnahme
teilnahmen (act. 3/60; act. 3/62—67; act. 3/69). Der Umstand, wonach der Fachexperte

AH. Probebohrungen vorgenommen hatte, ist per se nicht geeignet, um den amtlichen
Befund als Be- weismittel untauglich zu machen. Die Probebohrungen erlaubten der
Vollzugsbe- amtin AJ. lediglich, ihre visuelle Feststellungen auf Bereiche
auszudehnen, die ihr ansonsten nicht zuganglich gewesen waren. Dies andert aber nichts
daran, dass die visuellen Feststellungen durch sie a's Urkundsperson erfolgt sind. Ge-
genteilige Behauptungen werden nicht vorgebracht. Es sind daher weder Grinde dargetan
noch ersichtlich, wonach dem amtlichen Befund die Beweistauglichkeit abzusprechen wére.
Dass der Fachexperte AH. beim amtlichen Befund mitgewirkt hatte, ist indessen bei
der Beweiswirdigung zu beriicksichtigen. Das-

- 36 - selbe gilt fur den Umstand, dass die amtliche Befundaufnahme mehrere Jahre nach
den Bauabnahmen erfolgte (Art. 157 ZPO). 4. Méngel

E.4
Aufbau der Rechtsschriften

E. 41

Vorbemerkung Die Kl&gerin macht Méngel im Bereich der Nasszellen und der Balkons der
Lie- genschaften AD. -strasse 1, 2, 3, AE. -graben 4, 5, 6 und AF. 7,

E.42
Rechtliches

E.4.21

Werkmangel Gemass der hier anwendbaren SIA-Norm 118 (1977/1991) ist ein
Werkmangel im Sinne der Norm eine Abweichung des Werks vom Vertrag. Der Mangel
besteht entweder darin, dass das Werk eine zugesicherte oder sonst wie vereinbarte Ei-
genschaft nicht aufweist. Ebenso ist es mangel haft, wenn ihm Eigenschaften feh- len, die
der Besteller auch ohne besondere Vereinbarung in guten Treuen erwar- ten durfte (Art. 166
Abs. 1 und 2 SIA-Norm 118). In guten Treuen darf der Bestel- ler erwarten, dass das Werk
bel seiner Ablieferung sowohl "normal" beschaffen als auch gebrauchstauglich ist. Wird ein



vollendeter Werkteil gesondert abge- nommen (Art. 157 Abs. 1 SIA-Norm 118), so gilt as
Mangel jede Abweichung die- ses Teilsvom Vertrag (Art. 166 Abs. 3 SIA-Norm 118).
Schliesslich liegt kein Werkmangel vor, wenn der Besteller den vertragswidrigen Zustand
selbst ver- schuldet hat (Art. 166 Abs. 4 SIA-Norm 118). Die normale Beschaffenheit des
Werks bestimmt sich nach dem, was fir ein Werk der betreffenden Art und
Gebrauchsbestimmung gebrauchlich ist. Massgebend sind die Grundsétze, welche die
Verkehrsanschauung al's objektiv verniinftig und richtig anzusehen pflegt. Das bedeutet,
dass der Unternehmer mindestens in durchschnittlicher (mittlerer) Gute liefern muss,
namentlich auch, was den ver- wendeten Stoff betrifft. Entsprechend schuldet er ein Werk
in "kunstgerechter Ausfiihrung", das bei technischen Leistungen auch in technischer
Hinsicht ein- wandfrei erstellt ist, sodass es nach der Beschaffenheit mindestens den fir ein
solches Werk anerkannten Regeln der Technik oder einem gleichwertigen Stan- dard zur
Zeit der Ausfuhrung entspricht. Die erforderliche Gebrauchstauglichkeit bestimmt sich
nach dem Gebrauchszweck. Das Werk, das der Unternehmer ab- liefert, muss mangels
anderer Vereinbarung so beschaffen sein, dass es fur den massgeblichen (gewohnlichen
oder besonderen) Gebrauchszweck in vollem Um- fang taugt. Nach dem Gesagten stellt
jede negative Abweichung des Werks von der normalen Beschaffenheit und jede
Abweichung von der Beschaffenheit, wel-

- 38 - che die (volle) Gebrauchstauglichkeit des Werks einschrankt oder aufhebt, einen
Werkmangel dar (Urteil 4A_428/2007 des Bundesgerichts vom 2. Dezember 2008, E. 3.1;
siehe zum Ganzen GAUCH, aa.O., N. 1406 ff.; N. 2648 m.w.H.).

E.4.22

Primér- und Sekundérméngel Nach dem gegenseitigen Verhdtnis verschiedener Mangel
wird zwischen Primér- und Sekundérmangel n unterschieden. Der Primérmangel (z.B. ein
Mangel im Be- tonfundament) besteht bereits bei Ablieferung des Werks. Er bildet die
Ursache des Sekundarmangels (z.B. eines Mauerrisses), der nach der Ablieferung des
Werks entsteht (GAUCH, a.a.O., N. 1470). Beim Sekundérmangel handelt es sich nicht um
eine Erweiterung oder Vergrésserung des Mangels, sondern um einen neuen Mangel, der
durch den Primarmangel bedingt ist (SPIESS'HUSER, Stampflis Handkommentar zur
Norm SIA 118, Bern 2014, Art. 166 N. 14). Eswird eine nachtragliche V ertragsabweichung
durch einen urspringlichen Werkmangel ver- ursacht. Der Unternehmer muss ebenfalls fir
den Sekundérmangel einstehen (GAUCH, a.a.O., N. 1455). Eine Verschlechterung des
Werks, die erst nach Ablie- ferung eintritt, ohne durch einen schon damals vorhandenen
Mangel verursacht zu sein, ist dagegen kein Mangel. Der Unternehmer hat in diesem Fall
das Werk mangelfrei abgeliefert (GAUCH, a.a.O., N. 1471).

E.4.23

Kausal zusammenhang zwischen Primér- und Sekundarmangel Grundsétzlich muss der
Besteller die Grinde fur die Entstehung eines behaupte- ten Mangels nicht nachwei sen.
Dies gilt indes nur, wenn der Nachweis des Man- gels unabhangig von der Urséchlichkeit
gefuhrt werden kann (GAUCH, a.a.0., N. 1507). Im Verhaltnis zwischen Primér- und
Sekundérmangel bedeutet dies, dass der Primarmangel (natrlich) kausal fur den
Sekundarmangel sein muss (Ur- teil 4D_67/2014 des Bundesgerichts vom 26. Januar 2015,
E. 2.1; REETZ, Der Bewelsim Bauprozess. Beweissicherung, Beweislast und
Beweiswirdigung, BRT 2009, N. 38; SCHUMACHER, Beweisprobleme im Bauprozess,
in: Festschrift fur Dr. Kurt Eichenberger, Aarau 1190, S. 157 ff., S. 164 f.; SPIESS/HUSER,



aaO., Art. 166 N. 14; siehe auch GAUCH, aaO., N. 1470f.).

E.424
Beweidast

- 39 - Der Besteller, der aus der Mangelhaftigkeit des abgelieferten Werks Mangelrechte
gegenuber dem Unternehmer geltend macht, muss den Werkmangel, auf den er sich beruft,
als rechtsbegriindende Tatsache nachweisen (Art. 8 ZGB). Fir Man- gel, die wéhrend der
zweijdhrigen Garantiefrist (Rugefrist) gerigt werden (Art. 172 Abs. 1 SIA-Norm 118), ist
die Beweidlast indes gemass Art. 174 Abs. 3 SIA-Norm 118 teillweise umgekehrt. Der
Besteller tragt zwar nach wie vor die Beweidast fur den Zustand des Werks, von dem er
behauptet, dass er ein Mangel sei. Bestreitet aber der Unternehmer, dass es sich bel diesem
(nachgewiesenen) Zustand um einen Mangel handelt, obliegt esihm nach Art. 174 Abs. 3
SIA-Norm 118, den Bewels fir die Bestreitung zu erbringen (Urteil 4A_424/2009 des
Bundesgerichts vom 17. November 2009, E. 4.1; GAUCH, a.a.0., N. 2696). Die
Beweidastregel nach Art. 174 Abs. 3 SIA-Norm 118 ist restriktiv auszulegen. Sie
beschrankt sich nach dem klaren Wortlaut auf den Beweis hinsichtlich der (nicht
bestehenden) V ertragsabweichung. Sie ist namentlich nicht anwendbar, wenn sich der Streit
da- rauf bezieht, ob eine Eigenschaft des Werks, deren Fehlen vom Besteller als Mangel
gertgt wird, nach dem Inhalt des Vertrags Uberhaupt geschuldet ist (GAUCH, a.a.O., N.
2696). Was das Verhdtnis zwischen Primér- und Sekundér- mangel betrifft, muss sodann
der Besteller beweisen, dass der Primarmangel ur- sachlich fir den Sekundarmangel war.
Art. 174 Abs. 3 SIA-Norm 118 durchbricht diese Regel ebenfalls nicht (siehe das Urtell des
Kantonsgerichts Graubtinden Ref.-Nr. ZK2 14 7 vom 15. Juli 2014, E. 6d).

E.4.25

Beweismass Ein Beweis gilt in der Regel als erbracht, wenn das Gericht nach objektiven
Ge- sichtspunkten von der Richtigkeit der Sachbehauptung Uberzeugt ist. Absolute
Gewissheit kann dabei nicht verlangt werden. Es gentigt, wenn das Gericht am Vorliegen
der behaupteten Tatsache keine ernsthaften Zweifel mehr hat oder al- lenfalls verbleibende
Zweifel asleicht erscheinen (sog. Regelbeweismass) (statt vieler: BGE 130 111 321 E. 3.2
S. 324). Ausnahmen vom Regel beweismass, in denen eine tberwiegende Wahrschein-
lichkeit als ausreichend betrachtet wird, ergeben sich einerseits aus dem Gesetz und sind
andererseits durch Rechtsprechung und L ehre herausgearbeitet worden.

- 40 - Hinsichtlich des Kausal verlaufs geniigt eine Uberwiegende Wahrscheinlichkeit,
soweit sich ein direkter Nachweis aufgrund der Natur der Sache nicht fuhren lasst (BGE
132111 715E. 3.2.1 S. 720 f.). Erforderlich ist nicht ein strikter und absoluter Beweis.
Vielmehr muss sich der Richter mit derjenigen Gewissheit zufrieden ge- ben, die nach dem
gewohnlichen Lauf der Dinge und der Lebenserfahrung ver- langt werden kann (BGE 132
1l 715E. 3.2.1 S. 721; BGE 128 |11 271 E. 2b/aa S. 275). Blosse Beweisschwierigkeiten im
konkreten Einzelfall kdnnen indes nicht zu einer Beweiserleichterung fihren (BGE 130 11
321 E. 3.2S. 324).

E.43
Bakons

E.431
Primérmangel



E. 4311

Parteivorbringen 4.3.1.1.1. Kl&gerin Die Klagerin macht zusammengefasst geltend, die
Beklagte 1 habe die Abdich- tungen der Balkon- und Notablaufe nicht plangeméss
vorgenommen, die Abdich- tungsmassnahmen ungentigend ausgefthrt sowie bei der
Verlegung der Boden- platten das falsche Verfahren angewendet (act. 24 N. 26 sowie N. 52
ff., N. 966 f., N. 1138 f., N. 1142 f.). Diese Primarméangel hétten bei samtlichen 132
Balkons der Ersatzneubauten vorgelegen (act. 24 N. 154, N. 164, N. 174, N. 182, N. 190, N.
200, N. 208, N. 218, N. 228, N. 237, N. 246, N. 256, N. 265, N. 276, N. 286, N. 296, N.
306, N. 316, N. 328, N. 338, N. 348, N. 359, N. 368, N. 377, N. 387, N. 397, N. 407, N.
417, N. 428, N. 439, N. 450, N. 460, N. 471, N. 482, N. 492, N. 502, N. 511, N. 522, N.
532, N. 542, N. 553, N. 562, N. 588, N. 598, N. 605, N. 615, N. 625, N. 633, N. 643, N.
653, N. 662, N. 672, N. 682, N. 693, N. 703, N. 713, N. 722, N. 732, N. 742, N. 752, N.
762, N. 770, N. 791, N. 800, N. 810, N. 824, N. 832, N. 839, N. 848, N. 856, N. 866, N.
876, N. 885, N. 895, N. 905, N. 915, N. 925, N. 938, N. 950, N. 961). Zu den
Bodenablaufen: Beim Bodenablauf handle es sich um eine Sonderanferti- gung, die speziell
fur die Balkons der Ersatzneubauten angefertigt worden sei. Sie habe sich von Ublichen
Konstruktionen unterschieden. Der Rahmen des Abdich-

- 41 - tungstellers habe pro Seite jeweils vier Schlitze aufgewiesen (act. 24 N. 53 ff.; act.
25/2 S. 5, S. 9). Die Beklagte 1 habe die Epoxidmdrtel schicht um die Bal- konablaufe
herum mit einer Dicke von 1 cm erstellt, anstatt diese planméassig zum Teller des jeweiligen
Balkonablaufs hin auf null auslaufen zu lassen. Dadurch ha- be die Abdichtungsschicht nur
stumpf an den Rahmen des jeweiligen Balkonab- |aufs herangefihrt werden kénnen (act. 24
N. 1138). Der sehr portse Epoxidmor- tel habe direkt an den geschlitzten Ablaufrahmen
angeschlossen. Da die Abdich- tungsebene oberhalb des Epoxidmartel verlaufen seli, sei das
Oberflachenwasser beim Ablaufen durch den Bodenablauf Gber dessen seitliche Schlitzein
den Epo- xidmdrtel hineingeleitet worden (act. 24 N. 56; act. 25/2 S. 6). Zudem sei die von
der Beklagten 1 verwendete M apel astic-A bdichtung nicht geeignet gewesen fir die direkte
Anwendung auf Metallflachen (act. 1 N. 86; act. 3/34 S. 9). Die AN. SA, die
Lieferantin von Materialien fir Balkonsanierungen, habe in ih- rem Schreiben 13. Juni 2012
die Detaill6sungen und Arbeiten am Bodenablauf als mangelhaft und bedenklich erachtet
(act. 24 N. 70, act. 25/2 S. 9; act. 3/17). Zu den Notablaufen: Die Abdichtungen aus
Flissigkunstoff beim NotUberlauf hét- ten gemass Plandetail vertikal auf den
Anschlussflansch appliziert werden mis- sen (act. 24 N. 58; act. 25/2 S. 9). Entgegen
diesem Plandetail habe die Beklagte 1 die Abdichtung lediglich stumpf auf den
Anschlussflansch gezogen (act. 24 N. 1138). Uberdies habe das blaue Abdichtungsband 3
cm vor dem Ablaufstutzen geendet. Damit sei keine gentigende Abdichtung gewahrleistet
gewesen (act. 24/58; act. 25/2; act. 3/34 S. 6). Zum Verlegeverfahren: Die Beklagte habe
die keramischen Bodenplatten lediglich mit dem Kamm aufgezogen (Floating-V erfahren).
Das Floating-Verfahren sei in- des nur fir Innenbereiche geeignet. Fir den Aussenbereich
hétte die Beklagte 1 dagegen das Floating-Buttering-V erfahren verwenden miissen.
Aufgrund der An- wendung des fehlerhaften V erlegeverfahrens seien Hohlrdume innerhalb
des Kle- bebettes entstanden. Dadurch habe das Wasser im Winter gefrieren kénnen und die
Platten hatten sich vom Untergrund gel6st (act. 1 N. 88; act. 3/34 S. 9).

-42 - 4.3.1.1.2. Beklagte 1 Die Beklagte 1 macht generell geltend, dass der Fachexperte
AH. nur eine Sondierung an einem einzigen Balkon vorgenommen habe. Die Ubrigen
Balkons habe er lediglich visuell Uberpriift (act. 28 N. 70; act. 3/58). Von den Balkonbdden



und deren Aufbau l&gen keine Bilder vor. Entsprechend sei unklar, ob Gberhaupt Mangel
vorgelegen hétten (act. 28 N. 228). Der Mangelriige vom 17. September 2012 sei gar zu
entnehmen, die Abdichtungen am Gebaude AD. -strasse seien richtig ausgefuhrt
worden (act. 14 N. 19; act. 3/23). Die Kl&gerin sal ihrer Substantiierungspflicht nicht
nachgekommen, indem sie lediglich einen Balkon tberpriift und die diesbeziiglichen
Erkenntnisse beispielhaft auf sémtliche Balkons Ubertragen habe (act. 28 N. 327). Ebenso
habe sie damit den Beweis fur ihre Tatsachenbehauptungen — namlich die Mangel haftigkeit
der von der Beklagten 1 erbrachten Arbeiten fur sdmtliche Balkons — nicht erbracht. Sie
habe — abgesehen vom amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 — auf eine vorsorgli- che
Bewei sabnahme (Beweissicherung) verzichtet (act. 28 N. 5; N. 72). Der Zu- stand der
tbrigen Balkons sei unbekannt. Entsprechend miisse sie die Folgen der Beweislosigkeit
tragen (act. 14 N. 85). Zu den Bodenabl dufen und Notabl&ufen: Die Bodenablaufe seien von

der AO. Schweiz AG geliefert und montiert worden (act. 14 N. 16, N. 45). Sie—die
Beklagte 1 — habe lediglich die Bodenabl&ufe mit dem Boden anschliessen mussen (act. 14
N. 10). Diesbeziiglich habe sie den Fachberater AP. von der AN. SA

beigezogen. Er sei zum Schluss gekommen, dass es sich bei der Konstruktion des
Bodenablaufs um eine Fehlkonstruktion gehandelt habe (act. 14 N. 14; act. 28 N. 52; act.
3/17; act. 3/21). Dies habe sie der Beklagten 2 mit Schreiben vom 18. September 2012 auch
mitgeteilt (act. 14 N. 11 ff.; act. 3/18). Anlasslich der Besprechung vom 19. August 2014
habe sie denn auch nicht anerkannt, mangelhafte Arbeit in Bezug auf die Bodenabl ufe
gleistet zu haben. Sie habe lediglich anerkannt, dass der Bodenablauf selbst mangel haft
gewesen sai (act. 14 N. 13, N. 33; act. 3/17). In den Planunterlagen betreffend die
Balkonabdichtungen seien zwei Abdich- tungsebenen vorgesehen gewesen (act. 28 N. 69;
act. 19/3). In den Planunterla-

- 43 - gen betreffend die Ausfuhrung sei indes nur noch eine Abdichtungsebene einge-
zeichnet gewesen (act. 28 N. 69, N. 71; act. 19/24). Aufgrund statischer Anpas- sungen des
Balkonaufbaus sei ein neues Entwasserungskonzept entstanden. Die Bodenkonstruktion sei
daraufhin abgedndert worden. Die Beklagte 1 habe nicht tber die im Gutachten 4 und in der
Replik unter N. 52 ff. abgedruckten Plandetails verfugt (act. 28 N. 71; act. 25/2 S. 4). Die
entsprechenden Abdichtungsdetails seien im Leistungsbeschrieb nicht gefordert gewesen.
Die Bauleitung habe in der Folge direkt vor Ort Anweisungen an die Beklagte 1 ertellt.
Gemass diesen An- weisungen habe sie auf der Baustelle gearbeitet (act. 28 N. 50, N. 310).
Nament- lich habe es keine Anweisungen gegeben, wonach in Bezug auf den Bodenabl auf
spezifische Abdichtungen hétten vorgenommen werden mussen (act. 14 N. 53; act. 15/2).
Zusammengefasst habe der L eistungsbeschrieb wesentliche L licken aufgewiesen. Die
Planung sei diesbeziiglich mangel haft gewesen (act. 28 N. 71). In Bezug auf die
Notuberlaufe werde Uberdies bestritten, dass die Abdichtungs- bander zu kurz gewesen
seien. Dies ergebe sich nicht aus dem Bild 8 im Gutach- ten 4 bzw. dem Bild 5 in Anhang 2
des Gutachtens 1 (act. 28 N. 53; act. 3/34; act. 3/58). Die Mapel astic-Abdichtung sei zudem
nicht per se ungeeignet als Ab- dichtungsmembran, es brauche diesbeziiglich nur
zusétzliche Massnahmen (act. 14 N. 46; act. 3/17). 4.3.1.1.3. Beklagte 2 und 3 Die
Beklagten 2 und 3 machen generell geltend, dass die behaupteten Primér- mangel — soweit
sie nicht bestritten wirden — lediglich bel den zwel vom Fachex- perten AH.

sondierten Balkons (Ost- und Westbalkon der Wohnung AF. 7 2. OG, rechts; vgl.
auch act. 24 N. 639) ersichtlich gewesen seien (act. 18 N. 219, N. 244; act. 30 N. 6, N. 23).
Fur die restlichen 130 Balkons lagen keine Feststellungen vor (act. 18 N. 244, act. 30 N.
12). Es sei unbekannt, wie viele und welche Balkons von allfélligen mangel haften



Abdichtungsarbeiten be- troffen gewesen seien (act. 18 N. 235). Entsprechend sei nicht
erstellt, dass die Beklagte 1 ihre Arbeiten systematisch fehlerhaft ausgeftihrt habe (act. 18
N. 244). Zu den Ablaufrahmen: Die Beklagte 3 habe den Balkonaufbau nachtraglich én-
dern missen, da einem Ingenieur bel der Berechnung der Statik der Balkons ein

- 44 - Fehler unterlaufen sei (act. 18 N. 223 f., N. 259). Dieser geénderte Bodenaufbau und
die Bodenablaufe habe die Beklagte 3 in Zusammenarbeit mit der AQ. Schweiz AG
entwickelt und konzipiert (act. 18 N. 226; act. 30 N. 21). Bel den Bal- konablaufen handle
es sich demnach nicht um eine Fehlkonstruktion (act. 30 N. 423). Ein Planungsfehler sei
ohnehin nicht Gegenstand dieses Verfahrens (act. 18 N. 227). Zu den Bodenablaufen und
Notuberlaufen: Die Beklagte 2 habe im Rahmen einer Baukontrolle feststellen kbnnen, dass
die Beklagte 1 bei einzelnen Ablaufen die Gefall sspachtelung nicht wie geplant zum Teller
hin auf null habe auslaufen las- sen. Dies habe zur Folge gehabt, dass die Abdichtung nur
stumpf an den Rah- men des Ablaufs habe herangeftihrt werden konnen (act. 18 N. 230; act.
19/8). Dieses Vorgehen habe sich indessen auf einzelne Balkons beschrankt. Entspre- chend
liege keine systematisch falsche Arbeitsausfiihrung vor (act. 18 N. 231; act. 30 N. 264).
Anléasslich einer Nachkontrolle habe sie sodann feststellen kdn- nen, dass die Beklagte 1 die
Gefallsspachtelung richtig ausgefihrt habe (act. 18 N. 234; act. 3/21). Die Behauptung der
Kl&gerin, wonach die von der Beklagten 1 verwendete M apel astic-Abdichtung nicht
geeignet gewesen sei, sei zudem nicht substantiiert (act. 18 N. 236; act. 30 N. 250, N. 265).
Es treffe schliesslich nicht zu, dass bei sémtlichen Balkons die Flissigkunstoff-Abdichtung
beim Notuberlauf nicht korrekt angebracht worden sei (act. 30 N. 250). Danur bei zwei
Balkons Sondier6ffnungen gemacht worden seien, werde bestritten, dass dies systema- tisch
bei alen Balkons so erfolgt sei (act. 18 N. 237; act. 30 N. 250). Fir dierestli- chen 130
Balkons l&gen keine Erkenntnisse vor (act. 18 N. 239). Zu den Abdichtungsmassnahmen:
Es treffe schliesslich nicht zu, dass beim son- dierten Ostbalkon der Wohnung AF. 7,
2. OG, rechts, das Abdichtungsband nicht korrekt auf den Anschlussflansch gezogen
worden sai (act. 18 N. 240). Auf der Fotografie Nr. 4 im Anhang 2 sei im Gegenteil sogar
erkennbar, dass das Ab- dichtungsband — anders a's beim Westbakon (act. 3/58 Anhang 2
Bild Nr. 5 und 6) — durchgehend auf die Flache des Notiberlaufs angebracht worden sei
(act. 18 N. 240; act. 3/58).

- 45 - Zum Verlegeverfahren: Betreffend das Verlegeverfahren treffe es nicht zu, dass auch
bei weiteren als bel den zwel sondierten Balkons die Bodenplatten im Floa- ting- anstatt im
Floating-Buttering-Verfahren verlegt worden seien. Entsprechende Feststellungen fehlten
(act. 18 N. 241, act. 19/14-15; act. 30). Damit sei davon auszugehen, dass die Beklagte 1
bei den Ubrigen Balkons das Floating-Buttering- Verfahren angewendet habe (act. 30 N.
379).

E.43.1.2
Wirdigung Zu den Feststellungen des Fachexperten AH. (Ost- und Westbalkon,
Woh- nung AF. 7, 2. OG, rechts): Bei den in den Rechtsschriften der Klagerin

ausfuhrlich wiedergegebenen gutachterlichen Feststellungen des Fachexperten AH.
handelt es sich — zumindest grosstenteils — um substantiierte Tatsa- chenbehauptungen
(siehe vorne unter Ziff. 3.2.4). Diese Behauptungen haben die Beklagten 2 und 3
substantiiert bestritten. Indessen haben sie anerkannt, dass bei den beiden sondierten
Balkons (Ost- und Westbalkon) der Wohnung AF. 7, 2. OG, rechts, die

Fl Ussigkunstoff-Abdichtungen bei den Notablaufen nicht korrekt angebracht und die
Bodenplatten planwidrig im Floating-Verfahren verlegt wur- den. Ebenfalls haben sie



anerkannt, dass beim genannten Westbalkon das Ab- dichtungsband nicht korrekt auf den
Anschlussflansch gezogen wurde. Dierestli- chen der behaupteten Primérméangel sind
bestritten. Méngel und Mangelursachen kénnen in der Regel nur durch ein fachtechnisches
Gutachten bewiesen werden. Es obliegt der Kl&gerin, den von ihr behaupteten Zustand der
Balkons betreffend die Primarmangel zu beweisen. Da es vorliegend um die Beschaffenheit
der Balkons geht, greift die von Art. 174 Abs. 3 SIA-Norm vorgesehene Beweis astumkehr
nicht. Diese Beweid astregel befreit den Besteller nicht davon, den Zustand zu beweisen,
von dem er behauptet, dass er ein Mangel sei. Die Klagerin offeriert diesbezlglich das
Gutachten 1 sowie das Gutachten 4 des Fachexperten AH. zum Beweis (act. 3/34; act.
3/58 Anhang 2; act. 25/2). Wie gezeigt, handelt es sich dabel lediglich um Parteigutachten
und nicht um Beweismittel. Damit kann sie den Zustand der Balkons nicht beweisen. Als

Bewels offeriert sie weiter die sachverstandigen Zeugen AR. bzw. AM. von der
H. AG sowie den Fachexperten AH. . Sie macht
- 46 - pauschal geltend, die beiden Mitarbeiter der H. AG hétten die genannten

Primarmangel bel samtlichen Balkons feststellen konnen (siehe etwa act. 24 N. 110). Dabei
handelt es sich um eine nicht weiter substantiierte Parteibehaup- tung. Die Kl&gerin legt
nicht dar, welche der zahlreichen behaupteten Priméarméan- gel die Mitarbeiter der H.

AG festgestellt haben sollen. Namentlich behaup- tet sie nicht, dass sich die angerufenen
sachverstandigen Zeugen wahrend der Sanierung konkret mit den Balkon- und Notablaufen
befasst hétten. Das Beweis- verfahren dient nicht dazu, unsubstantiierte
Tatsachenbehauptungen zu konkreti- sieren. Die angerufenen sachverstandigen Zeugen sind
damit nicht anzuhéren. Zum Nachweis der Primdrmangel beantragt die Klégerin sodann
pauschal eine gerichtliche Expertise (siehe etwa act. 24 N. 110). Sie legt aber nicht ndher
dar, beziglich welcher konkreten Tatsachenbehauptungen eine Expertise einzuholen wére.
Die Feststellungen des Fachexperten AH. s kénnen ohnehin nicht mehr nachtréaglich
mittels einer gerichtlichen Expertise verifiziert werden: Die 132 Balkons sind in der
Zwischenzeit unbestrittenermassen saniert worden. Damit ist deren urspriinglicher Zustand
keiner gutachterlichen Uberprifung mehr zugang- lich. Angesichts dieser Ausgangslage
fuhrt die Kl&gerin denn auch nicht néher aus, inwiefern und auf der Basis welcher
Materialien zum jetzigen Zeitpunkt noch eine gerichtliche Expertise eingeholt werden
konnte. Da die Klage schliesslich — wie nachstehend zu zeigen sein wird — auch aus anderen
Grunden abzuweisen it, ertibrigt es sich, ein Gutachten tiber diese behaupteten Mangel
einzuholen. Ein solches wére nicht mehr rechtserheblich. Im Verhdtnis zwischen der
Kl&gerin und den Beklagten 2 und 3 ergibt sich damit Folgendes: Die Beklagten 2 und 3
haben anerkannt, dass bei den beiden sondier- ten Balkons (Ost- und Westbalkon) der
Wohnung AF. 7, 2. OG, rechts, die Flussigkunstoff-Abdichtung bei den Notabldufen
nicht korrekt angebracht worden ist sowie die Bodenplatten planwidrig im

Floating-V erfahren verlegt worden sind. Ebenfalls haben sie anerkannt, dass beim
genannten Westbalkon das Abdich- tungsband nicht korrekt auf den Anschlussflansch
gezogen worden ist. Die weite- ren behaupteten Primérméngel betreffend diese beiden
sondierten Balkons kann die Kl&gerin nicht beweisen.

- 47 - Im Gegensatz zu den Beklagten 2 und 3 bestreitet die Beklagte 1 die klégerischen
Tatsachenbehauptungen nur punktuell. In Bezug auf die zwei sondierten Balkons
(Wohnung AF. 7, 2. OG, rechts) bringt sie vor, die Boden- und Notabl&ufe gemass
den ihr vorgelegten Planen erstellt zu haben. Diese Pléne seien indes unvollstandig und
damit mangelhaft gewesen. Entsprechend macht sie einen Pla- nungsfehler der Beklagten 3



geltend. Zu den im Streit stehenden Primérmangeln (nicht plangeméss vorgenommene
Abdichtungen der Balkon- und Notabl&ufe, ungentigende Abdichtungsmassnahmen,
falsches Verfahren beim Verlegen der Bodenplatten) aussert sie sich indes nicht konkret.
Diese Vorbringen genuigen den Anforderungen an ein substantiiertes Bestreiten nicht.
Mangels gentigenden Bestreitens haben die geltend gemachten Primdrmangel betreffend die
beiden Balkons (Ost- und Westbalkon) der Wohnung AF. 7, 2. OG, rechts, von der
Beklagten 1 a's anerkannt zu gelten. Zu den restlichen 130 Balkons: Die Kl&gerin behauptet
sodann, dass sdmtliche Primé&rmangel bei den restlichen (nicht sondierten) 130 Balkons
ebenfalls vorge- legen hétten. Die Beklagten 1, 2 und 3 bestreiten dies. Die diesbeziiglichen
kl&ge- rischen Vorbringen erweisen sich indes a's pauschal. Namentlich legt die Kl&gerin in
ihren Rechtsschriften kein umfassendes Mangelinventar dar, das den Zustand der Balkon-
und Notablaufe bzw. der Balkonplatten der 130 Balkons (oder zumin- dest eines Grossteils
der Balkons) dokumentierte. Sie macht denn auch nicht gel- tend, dass Fachexperte

AH. dierestlichen 130 Balkons ebenfalls Gberprift habe. Vielmehr grinden die
Vorbringen der Kl&gerin auf blosser Spekulation. Diesbeziiglich wenden die Beklagten 2
und 3 zurecht ein, dass es moglich sei, dass nur bel vereinzelten Balkons unsorgféltig
gearbeitet worden war (vgl. act. 18 N. 337). Dieser Einwand ist nicht von der Hand zu
weisen, zumal es an einer um- fassenden Darstellung der Mangellage fehlt. Angesichts der
pauschalen Vorbrin- gen der Klagerin sind die Beklagten 1, 2 und 3 mit ihren ebenfalls
pauschalen Be- streitungen ihren prozessualen Lasten nachgekommen. Entsprechend muss
die Klagerin ihre Tatsachenbehauptungen beweisen. Die mehrfach ergangenen Man-
gelrigen zu den Balkonablaufen (act. 3/15; act. 3/20; act. 3/23; act. 3/28; act. 3/29; act.
3/30) sowie die Schreiben der AN. SA vom 13. Juni 2012 (act. 3/17) und vom 9. Juli
2012 (act. 3/21), die sich mit den Balkonabl&ufen be-

- 48 - fassen, indizieren zwar, dass es bei mehreren Balkons im Zusammenhang mit den
Balkon- und Notabl&ufen zu Problemen gekommen war. Indes entlasst sich auch diesen
Urkunden kein konkretes und umfassendes Bild Uber den Zustand der restlichen 130
Balkons — namentlich, was die Beschaffenheit der Balkon- und Notabl&ufe sowie der
Balkonplatten betrifft — entnehmen. Die Sondierung von le- diglich zwei Balkonsist fiir den
Zustand der restlichen 130 Balkons nicht aussa- gekréftig. Nicht zuletzt ergibt sich aus der
Mangelriige vom 17. September 2012 gar, dass die Abdichtungen der Balkonabldufe am
Gebaude AD. -strasse (offenbar) korrekt ausgefuhrt worden waren (act. 3/23; siehe
auch act. 14 N. 19). Dem amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 ist einzig zu entnehmen, dass
bei den Balkons der Wohnungen AE. -graben 4, 2. OG, links, und AE. -graben
6, 1. OG, links und rechts, die Abdichtungsbander im Bereich des Notablaufs nicht sichtbar
waren (act. 3/64 S. 3; act. 3/66 S. 5). Uber das Verfahren betreffend die Verlegung der
Bodenplatten liegen keine Erkenntnisse betreffend die restli- chen 130 Balkons vor.
Demnach kann die Kl&gerin nicht beweisen, dass samtli- che der behaupteten Primarméngel
auch bei den restlichen 130 Balkons vorgele- gen hétten.

E.4.3.2
Sekundérmangel

E. 4321

Parteivorbringen Die Klagerin macht in Bezug auf die Balkons diverse Sekundérméngel
(Scha- denshilder) geltend. Sie seien durch die Primdrmangel verursacht worden. Es ha- be
Horizontal- und Vertikalrisse in unterschiedlicher Auspragung und Lange (5 cm, 15 cm, 20



cm, 30 cm, 40 cm, 50 cm oder Uber die gesamte Lange bzw. Breite einer Aussenwand)
gegeben. Sie hétten sich an diversen Stellen befunden, etwa an den stidlichen, nordlichen,
0Ostlichen, westlichen Aussenansichten, ver- einzelt auch bei den Notiberl&ufen. Ebenso
seien Wolbungen und Ausbl ihungen aufgetaucht, etwa beim Deckenwandanschluss oder an
den Aussenansichten der Balkons. Sodann habe es (r6tliche und weissliche) Verfarbungen
sowie undefi- nierbare Schattierungen, namentlich im Bereich der Balkonbristungen und
im Be- reich der Ecken, gegeben. Ferner seien Abbl&tterungen an diversen Stellen, meistens
an der Balkonunterseite, sichtbar geworden. Schliesslich seien Feucht-

- 49 - spuren, Feuchtflecken und Tropfspuren, Uberwiegend im Bereich der Bristung,
entstanden (siehe zum Ganzen ausfihrlich act. 24 N. 84 ff.). Die Beklagte 1 bestreitet im
Grundsatz die geltend gemachten Schadensbilder nicht. Indes bringt sie vor, dass deren
Ursachen unbekannt seien (act. 14 N. 41; act. 28 N. 60 ff., N. 68 ff.). Bei leichten
Verfarbungen oder leichten Abbl&tterungen sei ohnehin fraglich, inwiefern es sich um
sanierungsbedurftige Mangel gehandelt habe (act. 28 N. 72). Die Beklagten 2 und 3 machen
geltend, dass lediglich auf den amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 abgestellt werden
konne. Alle weiteren Schadensbilder, die nicht Eingang in den amtlichen Befund gefunden
hétten, wirden bestritten. Es seien bel 96 von 132 Balkons Schadensbilder ersichtlich
gewesen. Die konkrete Ursache dieser Schadensbilder sei indessen unbekannt (act. 30 N. 6).

E. 4322

Wirdigung Die Beklagte 1 bestreitet das V orhandensein der Schadensbilder (geltend ge-
machte Sekundarmangel) nicht, die Beklagten 2 und 3 dagegen punktuell. Letzte- re lassen
lediglich die im amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 dokumentierten Schadensbilder
gelten. Der von der Klagerin ins Recht gereichten Fotodokumen- tation der H. AG
(act. 25/3-5) sowie dem amtlichen Befund (act. 3/60-69) lassen sich die behaupteten
Schadenshilder weitgehend entnehmen. Wie sich diesin Bezug auf die einzelnen Balkons
der Ersatzneubauten genau verhélt, muss indes nicht im Einzelnen gepruft werden. Wie
noch zu zeigen sein wird, fehlt es an einem rechtsgentigend behaupteten (und bewiesenen)
Kausal zusammen- hang zwischen den Primér- und Sekundarméangeln. Uberdies sind die
Schadens- bilder (behauptete Sekundarméngel) grosstenteils nicht rechtzeitig gertgt
worden (siehe zum Ganzen hinten unter Ziff. 4.5.2 und Ziff. 5.1.4.4).

-50 -

E.44
Nasszellen

E.44.1
Primérmangel
E.4411

Parteivorbringen 4.4.1.1.1. Klagerin Die Kl&gerin macht zusammengefasst geltend, die
Beklagte 1 habe in den Nass- zellen die erforderlichen Abdichtungsbander nicht,
ungentgend oder fehlerhaft angebracht, die Flachenabdichtungen nicht oder nicht gentigend
dick aufgetragen und eine unzulassige Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten
vorgenommen (act. 24 N. 18, N. 71 ff., N. 1140 ff.). Diese Priméarmangel hétten bei
samtlichen 63 sanierten Nasszellen (62 Aussenbéder, 1 Innenbad) vorgelegen (act. 24 N.
154, N. 164, N. 174, N. 182, N. 190, N. 200, N. 208, N. 218, N. 228, N. 237, N. 246, N.
256, N. 265, N. 276, N. 286, N. 296, N. 306, N. 316, N. 328, N. 338, N. 348, N. 359, N.



368, N. 377, N. 387, N. 397, N. 407, N. 417, N. 428, N. 439, N. 450, N. 460, N. 471, N.
482, N. 492, N. 502, N. 511, N. 522, N. 532, N. 542, N. 553, N. 562, N. 588, N. 598, N.
605, N. 615, N. 625, N. 633, N. 643, N. 653, N. 662, N. 672, N. 682, N. 693, N. 703, N.
713, N. 722, N. 732, N. 742, N. 752, N. 762, N. 770, N. 791, N. 800, N. 810, N. 824, N.

832, N. 839, N. 848, N. 856, N. 866, N. 876, N. 885, N. 895, N. 905, N. 915, N. 925, N.
938, N. 950, N. 961). Der Fachexperte AH. habe an finf Nasszellen (Wohnungen
AF. 8, 2. OG, links; AF. 8, 6. OG, links; AF. 8, 1. OG, links) drei
detaillierte Sondierungen vorgenommen (act. 24 N. 72; act. 25/2 S. 11 ff.). Im Einzelnen
ha- be er die folgenden, sich wiederholenden Primarméngel feststellen kdnnen: Zu den
Abdichtungsbéndern: Die Abdichtungen in den Nasszellen seien nicht plangemass
ausgefuhrt worden. Es hétten Dichtbander bei den Leibungen und den Ablagen der
Vormauern der Sanitdrwand gefehlt. Ebenso seien die horizonta- len Dichtbander zwischen
den Fenstersimsen und den Frontbereichen nicht vor- handen gewesen. Die aufgehenden
Ecken seien nur teillweise mit Abdichtungs- bandern versehen worden (act. 24 N. 74; act.
25/2 Foto Nr. 13/16/23/25/26). Das aufgetragene Produkt Sicaelastic-025 habe sodann eine
zu geringe Schichtstarke

- 51 - aufgewiesen (act. 24 N. 1140; act. 3/34 S. 10). Die Fermacell-Trockenbauplatten
seien schliesslich nicht oder nur fehlerhaft abgedichtet worden (act. 24 N. 1140; act. 3/34 S.
10). Zur Fl&chenabdichtung: Die Flachenabdichtung habe unterschiedliche Stérken
aufgewiesen, teilweise seien weniger al's 30% der geforderten Mindestdicke von 0.5 mm
vorhanden gewesen (act. 24 N. 74; act. 25/2 S. 19). Zur Aufdoppelung der Simse mit
Plattenresten: Entgegen der anerkannten Regeln der Baukunde seien nachtréglich
Hohenausgleiche unter den Fenstern mit starren Baumaterialien (Plattenresten/Mortel)
vorgenommen worden. Auch in diesen Be- reichen seien félschlicherweise keine
Abdichtungen angebracht worden (act. 24 N. 1140; act. 3/34 S. 10; act. 3/58 Foto Nr.
32/33). 4.4.1.1.2. Beklagte 1 Die Beklagte 1 macht geltend, die Kl&gerin habe nicht
substantiiert dargelegt, in- wiefern die Beklagte 1 ihre Arbeiten in Bezug auf die Nasszellen
systematisch falsch ausgefiihrt haben soll (act. 14 N. 77; act. 28 N. 13, N. 30f., N. 36; siehe
auch act. 14 N. 62 ff.; act. 28 N. 75 ff.). Der Fachexperte AH. habe lediglich drei
Nasszellen vertieft untersucht. Die restlichen Nasszellen seien lediglich visu- el geprift
worden (act. 28 N. 65). Die Klagerin habe es namentlich wahrend der Sanierung
unterlassen, den Zustand der getffneten Nasszellen bewel stechnisch festzuhalten (act. 28 N.
72). In einzelnen Nasszellen hétten zwar gemass des amtlichen Befunds die seitlichen
Abdichtungen (Dichtbander) an den Leibungen und an den Ablagen gefehlt. Daraus kdnne
indes nicht hergeleitet werden, dass diese Abdichtungen in sémtlichen Nasszellen gefehlt
hétten oder mangel haft ge- wesen seien (act. 14 N. 49, N. 77). Die Beklagte 1 habe die
Abdichtungsarbeiten in den Nasszellen nicht fehlerhaft vorgenommen (act. 28 N. 30). Die
Kl&gerin ha- be vorsorglich 21 Nasszellen saniert, die weder von Fachexperten AH.

noch im Rahmen der amtlichen Befundaufnahme geprift worden seien (act. 28 N. 2251.).

- 52 -4.4.1.1.3. Beklagte 2 und 3 Auch die Beklagten 2 und 3 bestreiten, dass die Beklagte
1 in sdmtlichen 63 sa- nierten Nasszellen systematisch fehlerhaft gearbeitet habe.
Namentlich treffe es nicht zu, dass bel sémtlichen Nasszellen die Abdichtungsbander
gefehlt hétten, die Flachenabdichtungen nicht oder ungeniigend aufgetragen und die Simse
mit Plattenresten aufgedoppelt worden seien (act. 18 N. 256; act. 30 N. 10). Diese Méngel —
soweit sie nicht bestritten wiirden — seien hochstens fir die sondierte Nasszelle im Gebaude
AF. 8, 2. OG, links, erstellt (act. 18 N. 256). Die im Gutachten 1 wiedergegebenen



Feststellungen konnten nicht unbesehen auf die restlichen Nasszellen tibertragen werden
(act. 18 N. 255). Zur Flachenabdichtung: Estreffe nicht zu, dass die Fermacell-Platten ohne
Fl& chenabdichtungen eingebaut worden seien. Beim Foto Nr. 29 im Anhang 2 des
Gutachtens 1 sel gar vermerkt, dass die Flachenabdichtung vorhanden gewesen sei (act. 18
N. 245; act. 3/58 Foto Nr. 29). Anlasslich der Baukontrollen im Ge- baude AF. am 8.
September 2011 und im Gebaude AD. - am 16. Mai 2012 sei gar festgestellt worden,
dass die Flachenabdichtungen korrekt angebracht worden seien (act. 18 N. 246; act.
19/16-17). Zu den Abdichtungsbéandern: Gemass dem amtlichen Befund vom 13. Juli 2016
seien lediglich bei 12 Nasszellen die Abdichtungsbander im Simsbereich nicht sichtbar
gewesen (act. 18 N. 248; act. 30 N. 244). Entsprechend treffe es nicht zu, dass dieser
Mangel bei sdmtlichen sanierten Nasszellen vorhanden gewesen sei (act. 18 N. 249).
Alsdann hétten die seitlichen Dichtungsbander bei den Leibun- gen sowie bei den Ablagen
der Vormauern nur bei der sondierten Nasszellen in der Wohnung AF. 8, 2. OG,
links, gefehlt (act. 18 N. 219). Fir die restlichen Nasszellen I&gen keine Feststellungen vor.
Es werde bestritten, dass sie bei den restlichen Nasszellen ebenfalls nicht angebracht
worden seien (act. 18 N. 250). Dies gelte namentlich fir die Wohnungen AF. 8, 6.
OG, links, und AF. 8, 1. OG, links, die beide Uber kein Aussenbad verfiigten (act. 18
N. 250). Zur Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten: Geméss dem amtlichen Befund
seien lediglich bel 12 von 67 Aussenb&dern Hohenausgleiche unter den Fenstern

- 53 - mit Plattenresten vorgenommen worden. Entsprechend treffe die Behauptung der
Klé&gerin, wonach sdmtliche Nasszellen von diesem Mangel betroffen gewesen seien, nicht
zu (act. 18 N. 252). Sodann treffe es nicht zu, dass auch im Bereich der Montagewande
beim Lavabo/Spiegelschrank Aufflllmaterial verwendet wor- den sei. Dies sei erst recht
nicht bei allen Nasszellen erfolgt (act. 18 N. 254 1.).

E.44.1.2
Wirdigung Bei den in den Rechtsschriften der Klagerin wiedergegebenen gutachterlichen
Feststellungen des Fachexperten AH. zu den Nasszellen handelt es sich grosstenteils

um substantiierte Tatsachenbehauptungen. Diese Tatsachenbe- hauptungen haben die
Beklagten 2 und 3 substantiiert bestritten. Indessen haben sie mit Verweis auf den
amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 anerkannt, dassin 12 Nasszellen die
Abdichtungsbander im Simsbereich gefehlt hatten und in 12 Nass- zellen Hohenausgleiche
mittels Plattenresten im Simsbereich vorgenommen wur- den. Sodann haben sie anerkannt,
dassin der sondierten Nasszelle in der Woh- nung AF. 8, 2. OG, links, die
Abdichtungsbander gefehlt hatten sowie H6- henausgleiche mittels Plattenresten
vorgenommen wurden. Es obliegt der Kl&gerin, zu beweisen, dass die von ihr behaupteten
Primérmangel in sdmtlichen 63 von ihr sanierten Nasszellen (62 Aussenbéder und 1
Innenbad) vorgel egen haben. Konkret muss sie nachweisen, dass die Beklagte 1 die erfor-
derlichen Abdichtungsbander nicht, ungentigend oder fehlerhaft angebracht, die
Flachenabdichtungen nicht oder nicht gentigend dick aufgetragen und eine unzu- 1&ssige
Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten vorgenommen hatte. Da es auch hier um den
Zustand des Werks geht, greift die Beweislastumkehr geméss Art. 174 Abs. 3 SIA-Norm
118 nicht. Die Klagerin offeriert as Beweis zunéchst den amtlichen Befund vom

E.44.2
Sekundérmangel

E. 4421



Parteivorbringen Die Kl&gerin macht auch in Bezug auf die Nasszellen diverse
Schadenshilder (behauptete Sekundarmangel) geltend. Sie seien durch die Primarmangel
verur- sacht worden. Es habe Risse in den Zementfugen, vorwiegend im Duschbereich,
gegeben. Ferner hétten gedffnete Fugen im Sims- und Fensterbereich, abgel 6ste Kittfugen,
gerissene Plattenfugen sowie Fugenabrisse im Bereich des Lavabos festgestellt werden
konnen. Sodann habe es hohllagige Platten, sich abldsende Fliesen und beschédigte
Wandplatten gegeben. Weiter seien Rahmenbildungen hinter den Fliesen, (starke)
Schimmelbildungen hinter dem Plattenbelag, Schim- mel auf den Gipsfaserplatten,
Feuchtigkeit bzw. Schimmel im Untergrund (Dusch- bereich) sowie Feuchtigkeitsschaden
in der Unterkonstruktion dokumentiert. Schliesslich seien Fugenverfarbungen im
Duschbereich sowie Rotalgen festge- stellt worden (siehe zum Ganzen ausfihrlich act. 24
N. 84 ff.). Die Beklagte 1 bestreitet im Grundsatz die geltend gemachten Schadensbilder
nicht. Indes bringt sie vor, dass deren Ursachen unbekannt seien (act. 14 N. 41; act. 28 N.
16 ff., N. 75 ff.). Die Beklagten 2 und 3 machen geltend, dass lediglich auf den amtlichen
Befund vom 13. Juli 2016 abgestellt werden konne. Alle weiteren Schadensbilder, die nicht
Eingang in den amtlichen Befund gefunden hétten, wirden bestritten. Es seien bel 29 von
67 Aussenbdder Schadensbilder ersichtlich gewesen. Die kon- krete Ursache dieser
Schadenshilder sei hingegen grosstenteils unbekannt (act. 30 N. 6).

E. 4422

Wirdigung Die Beklagte 1 bestreitet das Vorhandensein der Schadensbilder (behauptete
Se- kundarmangel) nicht, die Beklagten 2 und 3 dagegen punktuell. Letztere lassen
lediglich die im amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 dokumentierten Schadensbil- der
gelten. Der von der Kl&gerin ins Recht gereichten Fotodokumentation der H. AG (act.
25/3-5) sowie dem amtlichen Befund (act. 3/60-69) lassen sich

- 57 - die behaupteten Schadensbilder weitgehend entnehmen. Wie sich diesin Bezug auf
die einzelnen Nasszellen der Ersatzneubauten genau verhalt, muss indes nicht im Einzelnen
geprift werden. Wie noch zu zeigen sein wird, fehlt es an ei- nem Kausal zusammenhang
zwischen den Primér- und (behaupteten) Sekundér- méngeln. Uberdies sind die
Sekundérmangel grosstenteils nicht rechtzeitig gertigt worden (siehe zum Ganzen hinten
unter Ziff. 4.5.2 und Ziff. 5.1.4.4).

E.45
Kausal zusammenhang

E.451
Parteivorbringen

E. 4511

Klagerin Zu den Balkons: Die Kl&gerin macht geltend, die Primé&rmangel hétten zu den vi-
suell feststellbaren Sekundérmangel n (Feuchtigkeitsschaden) gefihrt (act. 24 N. 26). Der
Umstand, dass vor der Sanierung an Uber 93.18 % der Balkons (d.h. an mindestens 123 von
132 Bakons) Schadenshilder festgestellt worden seien, verdeutliche, dass die Beklagte 1
systematisch fehlerhaft gearbeitet habe (act. 24 N. 1399). Infolge der mangel haft
abgedichteten Boden- und Notablaufe habe das Wasser in den porésen Epoxidmortel
fliessen kdnnen. Von dort habe es sich auf der Tragebetonoberfléche verteilt. Zwischen der
Betonplatte und der Bristung aus L ecabeton bestehe eine Arbeitsfuge. Der Lecabeton habe
gegenuber kon- ventionellem Beton zudem eine hdhere Wasserleitfahigkeit. Aus diesem



Grund sei das Wasser — dem einfachsten Weg folgend — entlang der Arbeitsfuge durch den
L ecabeton nach aussen gelangt (act. 24 N. 60; act. 25/2 S. 8). Dieser Weg, den sich das
Wasser durch die Balkonkonstruktion gesucht habe, ergebe sich aus den visuell
erkennbaren Veradnderungen an den Balkons. Die Horizontalrisse, Aufwdlbungen, lokalen
Spuren von Ablagerungen (Kakfahnen) und das Wasser hétten sich genau auf dem Niveau
der Betonbodenoberkante der Balkons befun- den. An der Unterseite der Tragebetonplatte
hétten sich sodann die visuell er- kennbaren Verdnderungen jeweils als Farbabl 6sungen
gezeigt (act. 24 N. 61; act. 25/2 S. 8). Schliesslich hétten sich aufgrund der von der
Beklagten 1 zu ver- antwortenden Priméarmangeln bel den Balkons, die im Zeitpunkt der
Sanierung noch keine Feuchtigkeitsschaden aufgewiesen hatten, friher oder spéter infolge
Zeitablaufs dieselben Schadensbilder gezeigt (act. 24 N. 1412).

- 58 - Zu den Nasszellen: Die Primarméngel hétten zu den visuell feststellbaren Sekun-
darméngel n (Feuchtigkeitsschaden) gefuhrt (act. 24 N. 18). Der Umstand, dass vor der
Sanierung an Uber 79.03 % der Nasszellen (Aussenbader) (d.h. an min- destens 49 von 62
Aussenbadern) Sekundarmangel festgestellt worden seien, verdeutliche, dass die Beklagte 1
systematisch fehlerhaft gearbeitet habe (act. 24 N. 1399). Die Aufdoppelung der Simse mit
Plattenresten habe zu Schwindspan- nungen mit Fugenrissen und Plattenabl dsungen
gefuhrt. Infolge fehlender oder mangel hafter Abdichtung seien die gipshaltigen Bauplatten
sodann aufgequollen, was zu Abrissen bei den Plattenfugen und anschliessendem
Eindringen von Wasser gefihrt habe. Bei jedem Duschvorgang habe Duschwasser
ungehindert in die Unterkonstruktion der jeweiligen Fensterwand gelangen konnen. Die
Gips- platten hétten in der Folge die Eigenfestigkeit verloren, die Wandplatten hétten sich
gel6st und es habe sich Schimmelpilz gebildet (act. 24 N. 77; act. 24 N. 1306; N. 1417; act.
25/2 S. 19). Schliesslich hétten sich aufgrund der von der Beklagten 1 zu verantwortenden
Primarmangeln bei den Nasszellen, dieim Zeit- punkt der Sanierung noch keine
Feuchtigkeitsschaden aufgewiesen hétten, friher oder spater infolge Zeitablaufs dieselben
Schadensbilder gezeigt (act. 24 N. 1412).

E. 4512

Beklagte 1 Zu den Balkons: Die Beklagte 1 bestreitet, dass die festgestellten Schadensbilder
auf ihre Arbeiten zurlickzufUihren selen (act. 28 N. 54). Beim Bodenablauf habe es sich um
eine Fehlkonstruktion gehandelt. Die Beklagte 1 habe die Bauleitung mit Schreiben vom
18. Juni 2019 auf die Mangelhaftigkeit der Bodenablaufe hinge- wiesen und damit
abgemahnt (act. 14 N. 47; act. 28 N. 52; act. 3/18; act. 3/21). Die Schadensbilder in Form
von vertikalen Rissen zwischen Bristung und Fassa- de sttinden nicht mit Feuchtigkeit im
Zusammenhang. Die horizontalen Risse sei- en auf einen Materialwechsel zwischen der
Briistung (L eccabeton) und der Bal- konplatte (Konstruktionsbeton) zurtickzuftihren (act.
28 N. 73). Zudem habe es Schadensbilder im Bristungsbereich an den Aussenecken
gegeben, also aus- serhalb des tiefsten Punktsim Bereich des Balkonablaufs (act. 28 N. 73).
Es sei- en auch keine Messwerte ausgewiesen, mittels derer Feuchtigkeit in den Bautei- len
hétte nachgewiesen werden kénnen (act. 28 N. 72). Es sai nicht auszu-

- 59 - schliessen, dass die Abblatterungen an den Deckenuntersichten auf eine unge-
nugende V orbehandlung der Betonoberfldche oder auf eine fehlende Grundierung
zurtickzufiihren seien (act. 28 N. 158). Ebenso hétten diesbezuiglich Verletzungen im
Schalungsmaterial beim Betonieren ursachlich sein kdnnen (act. 28 N. 203, N. 205, N. 207,
N. 209, N. 211). Dieroten Verfarbungen bzw. Roststellen sttinden schliesslich nicht im
Zusammenhang mit den behaupteten mangelhaften Abdich- tungen, da sie durch



Schalungsnégel wahrend der Bauzeit verursacht worden seien (act. 28 N. 183, N. 193). Zu
den Nasszellen: Auch in Bezug auf die Nasszellen seien die vielféltigen Scha- densbilder
auf andere Gewerke zurtickzufihren (act. 28 N. 9). Die Beklagte 1 ha- be die in der
Replikbeilage 3 eingereichten Fotografien durch den Fachexperten AL. (fortan:
Fachexperte AL. ) — zertifizierter Experte fur Schimmel und Bauphysik — begutachten
lassen (act. 28 N. 17). Dadie Sanierung in diesem Zeitpunkt bereits abgeschl ossen war,
habe der Fachexperte AL. indes kei- ne abschliessenden Ergebnisse prasentieren
konnen (act. 28 N. 17). Er habe aber folgende Feststellungen machen kénnen: Der
Sanitérinstallateur (1. AG) habe mangelhafte Arbeit bel den Abdichtungen geleistet.
Namentlich seien die Abdichtungen bei den Wandhalterungen, den BohrlGchern sowie bel
den Wasserarmaturen mangel haft ausgefihrt worden (act. 28 N. 67, N. 190, N. 194, N. 217
f.). In diversen Nasszellen habe das Flexzargenband im Badewannen- und Duschbereich
gefehlt (act. 28 N. 19, N. 66; vgl. act. 3/44). Zudem hétten sich di- verse der visuell
sichtbaren Schadensbilder in Bereichen ohne direkter Was- sereinwirkung (Spiegelbereich,
Brustungsbereich, Bereich der Badewanne) be- funden (act. 28 N. 107 ., N. 114, N. 118).
Die Schimmel spuren seien teilweise auf Holzbrettern, an denen die Halterungen durch den
Sanitérinstallateur befestigt worden waren, zu finden gewesen (act. 28 N. 130). Sodann
hatten sich dunkle Stellen unterhalb des Fensters gezeigt, was Fragen zur Luftdichtigkeit
des Fens- teranschlusses aufwerfe (act. 28 N. 142). Ferner sei auf der Fotoaufnahme betref-
fend die Wohnung AE. -graben 6, 1. OG, links, eine vollstandig schwarze
Aussenwand unterhalb des Badewannen-Niveaus ersichtlich. Geméss dem Fachexperten
AL. sei dies kein typisches Bild, das sich ergebe, wenn Was- ser durch die Platten
oder offene Fugen hinunterlaufe (act. 28 N. 20). Vielmehr

- 60 - wiesen diese Schadensbilder auf bauphysikalische Probleme hin (act. 28 N. 20, N.
189, N. 191). Die Nasszellen hétten Uber eine Unterkonstruktion aus Holz ver- fugt.
Holzbaukonstruktionen im Nasszellenbereich seien heikel und schadensan- féllig (act. 28
N. 10). Namentlich sai das Fassadenelement ohne Abdichtung di- rekt auf den
Rohbetonboden gestellt worden. Da so die aufgenommene Feuchtig- keit von der
Holzkonstruktion nicht habe auskondensieren knnen, habe dies zur Schimmelbildung
beitragen kénnen. Ebenso habe unter den Badewannen eine Feuchtesperre gefehlt (act. 28
N. 21 ff.; act. 29/1 S. 3).

E. 4513

Beklagte 2 und 3 Auch die Beklagten 2 und 3 machen zusammengefasst geltend, die
Kl&gerin habe die Ursache der Schadensbilder an den Balkons und Nasszellen nicht nachge-
wiesen (act. 18 N. 23, N. 216, N. 253; act. 30 N. 13, N. 262, N. 270, N. 297, N. 333, N.
355). Zu den Balkons: Der amtliche Befund vom 13. Juli 2016 weise betreffend die Bal-
kons viele unterschiedliche Schadensbilder aus. Sie reichten von kleinen Rissen bis hin zu
starken Abblé&tterungen und V erfarbungen. Diesen Schadensbildern kénnten zahlreiche
Ursachen zugrunde liegen (act. 30 N. 365). Es sei denkbar, dass der Untergrund der
Balkons nicht genligend vorbehandelt gewesen war, um eine einwandfrei Haftung der
Abdichtung zu gewéhrleisten. Sodann sei es mog- lich, dass das aufgetragene
Abdichtungssystem bei einem spéteren Arbeitsvor- gang beschéadigt worden sei. Ebenso
konne es sein, dass die Abdichtungsbander in den Ecken nicht sorgfaltig oder die
Flachenabdichtungen mangel haft ange- bracht worden seien. Die Klagerin mache gar selber
geltend, dass die visuell er- kennbaren Sekundarmangel auf dieselben Primarméngel
"hindeuteten” (act. 18 N. 235; act. 30 N. 367). Ebenso sei denkbar, dass sich der Baumeister



oder der Ingenieur fur die Schadensbilder verantwortlich zeichneten (act. 18 N. 342). Na-
mentlich Vertikalrisse am Ansatz der Balkonbristung indizierten eine Mangelur- sache, die
nicht mit Feuchtigkeit im Zusammenhang stehe (act. 30 N. 46, N. 56, N. 58, N. 67, N. 72,
N. 104). Zu den Nasszellen: Es sai ungeklart, inwiefern die Schadensbilder auf die Arbei-

ten des Sanitarinstallateurs (1. AG) — etwa die mangel haft abgedichteten
- 61 - Bohrlécher — zurtickzuftihren seien (act. 30 N. 305, N. 317 f., N. 321). Selbst
Fachexperte AH. gehe in seinem Gutachten 1 davon aus, dassdiel. AGene

Mitverantwortung trage (act. 18 N. 409; act. 3/34 S. 14). Sodann seien bei einzelnen
Nasszellen zwar fehlende Abdichtungsbander und Auffillmaterial im Simsbereich
festgestellt worden. Trotz dieser Méngel habe der amtliche Befund vom 13. Juli 2016 bel
diesen Nasszellen keine Schadensbilder ausgewiesen (act. 18 N. 45, N. 64, N. 82, N. 84, N.
86, N. 96, N. 116, N. 136, N. 139, N. 152, N. 158, N. 163, N. 170, N. 182, N. 187, N. 193,
N. 253; act. 30 N. 68, N. 87, N. 91, N. 95, N. 97, N. 101, N. 121, N. 148, N. 170, N. 178, N.
185, N. 194, N. 211, N. 218, N. 226). Demgegeniber hétten in mehreren Nasszellen
gedffnete Fliesen- fugen und Schimmelspuren festgestellt werden kdnnen, die gemass
amtlichem Befund Gber Abdichtungsbander verfigt hétten (act. 18 N. 58, N. 60, N. 62, N.
72, N. 100; act. 30 N. 119; vgl. auch act. 24 N. 21).

E.45.2

Wirdigung Die Klagerin fuhrt samtliche der geltend gemachten Sekundarmangel auf die
Pri- marmangel zurtick. Damit obliegt esihr, den (natirlichen) Kausal zusammenhang
zwischen den Primér- und Sekundérmangeln sowohl bel den Balkons al's auch bei den
Nasszellen zu behaupten und zu beweisen. Hierbei stellen sich komplexe bauphysikalische
bzw. technische Fragen. Entsprechend muss die Kl&gerin ihre Behauptungen zum
Kausalzusammenhang in Einzeltatsachen zergliedern. So- dann muss sie diese
Einzeltatsachen klar und nachvollziehbar vortragen. Na- mentlich muss sie schltissig
aufzeigen und beweisen, welche der Primérmangel zu welchen konkreten visuell sichtbaren
Schadenshildern (behauptete Sekundér- mangel) fuhrten. Der Beweis kann in der Regel nur
durch eine Expertise erbracht werden. Zu den Balkons: Was die Balkons betrifft, macht die
Kl&gerin drel verschiedene Primarmangel (Abdichtungen der Balkon- und Notabl&ufe nicht
planméssig vor- genommen; Abdichtungsmassnahmen nur ungeniigend ausgefihrt;
Verlegung der Bodenplatten im falschen Verfahren) geltend. Diese sollen zu den
vielseitigen Schadensbildern (Risse, Ausblthungen, Abblé&terungen, Ablagerungen,
Farbab- 16sungen, Wolbungen, Verfarbungen und Wasserspuren) gefuhrt haben. Dazu

- 62 - fuhrt sieim Wesentlichen aus, dass aufgrund dieser Primé&rmangel Wasser in den
Epoxidmortel habe eindringen kénnen, das sich wiederum den einfachsten Weg nach
draussen gesucht habe. Die Beklagten 1, 2 und 3 bestreiten diese kl&geri- schen Vorbringen
substantiiert. Namentlich machen sie Ursachen ausserhalb des Wirkungsbereichs der
Beklagten 1, die zu den Schadensbildern geftihrt haben konnten, geltend. Es sind dies die
mangel hafte V orbereitung des Untergrundes vor den Abdichtungsarbeiten, Fehler beim
Einbau der Bodenablaufe, Beschédi- gung der Abdichtungen bel spéteren Arbeitsschritten,
Mangel im Bodenaufbau (Schadensfall Ingenieur AT. ) sowie die Mangel haftigkeit
der Bodenablzufe an sich. Uberdies bringen siein Bezug auf einzelne Schadensbilder
(vertikale und horizontale Risse) konkret vor, dass sie nicht auf Feuchtigkeit, sondern auf
stati- sche Probleme zurtickzuftihren seien. Esist nicht von vornherein unplausibel, dass
aufgrund dieser von den Beklagten 2 und 3 behaupteten Ursachen Scha- densbilder der
eingetreten Art entstanden sind. Namentlich bel Rissen drangt es sich auf, statische



Ursachen in Betracht zu ziehen, zumal der Balkonaufbau auf- grund statischer Probleme
(Schadensfall Ingenieur AT. ) unbestrittenermas- sen abgedndert worden ist. Esist
sodann weder behauptet noch ersichtlich, in- wiefern das falsche Verfahren bei der
Verlegung der Bodenplatten (Floating- statt Floating-Buttering-V erfahren) mit den geltend
gemachten Schadensbildern (be- hauptete Sekundarmangel) zusammenhangt.
Diesbeziiglich bringt die Kl&gerin zwar vor, dass sich bei Frost die Bodenplatten aufgrund
des eingedrungenen Wassers vom Untergrund gel 6st hétten (act. 1 N. 88; act. 3/34 S. 9).
Dieses Schadensbild macht sie bei den Balkonsindes nicht geltend. Die Klagerin legt ih-
ren Ansprichen einen technisch komplexen Sachverhalt zugrunde. Angesichts der
umfangreichen Bestreitungen der Gegenparteien hétte sie in einem néchsten Schritt den
(nattirlichen) Kausalzusammenhang zwischen den Primérmangeln und den einzelnen
behaupteten Sekundarmangeln klar und nachvollziehbar dar- legen miissen. Sie hétte
insbesondere substantiiert darlegen missen, wie die vielféaltigen Schadensbilder entstanden
sind und auf welche der behaupteten Pri- marmangel sie zurtickzufihren sind. In
Anbetracht der geltend gemachten Alter- nativursachen 18sst sich aufgrund der
Sachdarstellung der Klagerin nicht eruieren, ob die Priméarmangel Gberhaupt eines der
Schadenshilder verursacht haben. Es liegt weder am Gericht noch an der Gegenpartel, sich
die passenden Primarman-

- 63 - gel auszusuchen und ihnen konkrete Schadensbilder zuzuweisen. Entsprechend ist der
(nattirliche) Kausal zusammenhang zwischen den Primér- und den Sekun- darméngeln nicht
rechtsgentigend behauptet. Auf dieser Basis kann kein Beweis- verfahren durchgefiihrt
werden. Selbst wenn die Kl&gerin die Ursachlichkeit zwischen den Primér- und Sekundér-
mangeln substantiiert dargelegt hétte, wiirde ihr der Beweis nicht gelingen. Denn dazu legt
sie Parteigutachten des Fachexperten AH. (act. 3/34 [Gutachten 1]; act. 25/2
[Gutachten 4]) ins Recht, die fir sich allein nicht zum Bewels taugen. Zudem erweisen sich
die Ausfuihrungen des Fachexperten AH. zur Ursach- lichkeit der Schadensbilder als
knapp. Was die zusétzlich offerierten Aussagen des Fachexperten AH. as
sachverstandiger Zeuge betrifft, so legt die KI& gerin wiederum nicht dar, was er Gber seine
bereits gedusserte Fachmeinung hinaus zur Kl&rung des Sachverhalts beitragen konnte. Er
waére deshalb nicht an- zuhoren. Schliesslich offeriert die Klagerin wiederholt und in
pauschaler Art und Weise eine gerichtliche Expertise. Auch die Beklagten 2 und 3 wollen
den Ge- genbeweis in diesem Sachzusammenhang mit einem Gutachten antreten (vgl. act.
30 N. 365). Aus den folgenden Grunden wére indes davon abzusehen, eine gerichtliche
Expertise in Auftrag zu geben: Zunéchst ist fraglich, ob eine Exper- tise, die sich zur
Ursachlichkeit zwischen den geltend gemachten Primér- und Se- kunddrmangel n aussert,
nach der Gesamtsanierung auf der Grundlage des vor- liegenden Prozessstoffes tberhaupt
noch erstellt werden kann. Da— wie spéter zu zeigen sein wird (siehe zum Ganzen unten
unter Ziff. 7) — die Klage aus ande- ren Griinden abzuweisen ist, wére eine gerichtliche
Expertise zu diesem Sach- verhatskomplex ohnehin nicht rechtserheblich. Zu den
Nasszellen: Die Klagerin macht geltend, die drei verschiedenen Priméar- méangel
(Abdichtungsbander nicht oder mangel haft angebracht; Flachenabdich- tungen nicht oder
mangel haft aufgetragen; unzuldssige Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten) hétten zu
den vielseitigen Schadensbildern (gerissene und ver- férbte Fugen, hohllagige Platten,
Abldsung von Platten, Schimmelbildung, Feuch- tigkeit in der Untergrundkonstruktion)
gefuhrt.



- 64 - Mittels des amtlichen Befunds vom 13. Juli 2016 ist erstellt, dass bei 12 Nasszel- len
Abdichtungsbander im Simsbereich fehlten sowie bel 12 Nasszellen unzulés- sige
Aufdoppelungen mit Plattenresten vorgenommen wurden (siehe zum Ganzen vorne unter
Ziff. 4.4.1.2). Esist zwar notorisch, dass infolge fehlender oder man- gelhaft angebrachter
Abdichtungsbander Feuchtigkeit eindringen und Schaden verursachen kann. Allerdingsist
nicht offensichtlich, wo und inwiefern sich damit korrelierende Feuchtigkeitsschaden
manifestieren konnen. Die Schadensbilder befinden sich an unterschiedlichen Orten in den
Nasszellen, etwaim Simsbereich (vgl. etwa act. 24 N. 253), im Bereich der Ablageflachen
bei den Lavabos (vgl. et- wa act. 24 N. 170) sowie im Untergrund (Feuchtigkeit/Schimmel)
(vgl. etwaact. 24 N. 179). Sodann sind nicht alle Nasszellen im gleichen Ausmass von den
Schadensbildern betroffen. Angesichts dieser Umstande hétte die Kl&gerin konk- ret
darlegen missen, welche der Primarmangel welches konkrete Schadensbild verursacht
haben. Diesist nur rudimentér erfolgt. Die Kl&gerin fuhrt lediglich in Bezug auf die
Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten aus, dass es zu Schwindspannungen gekommen
sei, wasim Simsbereich zu Fugenrissen und Plattenabl Gsungen gefiihrt habe (act. 24 N. 78).
An anderer Stelle fiihrt sie wiede- rum aus, dassin Nasszellen, in denen das
Abdichtungsband sichtbar gewesen sei, dennoch Schadenshilder hétten festgestellt werden
konnen (act. 24 N. 21). Zusammenfassend zeichnet sie betreffend die Ursachlichkeiten kein
detailliertes und nachvollziehbares Bild. Die Beklagten 1, 2 und 3 bestreiten diese klageri-
schen Behauptungen substantiiert. Sie machen andere Mangel ursachen geltend, die nicht
von vornherein von der Hand zu weisen sind. Namentlich fihren sie Ver- saumnisse des
Sanitérinstallateurs (1. AG) ins Feld. Ebenso bringen sie vor, dass die grossflachigen
Schadenshilder (feuchte Aussenwand, verschimmelter Untergrund) auf die
schadensanféllige Unterkonstruktion aus Holz zurtickzufiihren seien. Angesichts dieser
substantiierten Bestreitungen hétte die Kl&gerin ihre Be- hauptungen zum

Kausal zusammenhang in nachvollziehbare Einzeltatsachen gliedern mussen. Auf Basis
ihrer Tatsachenbehauptungen ist nicht nachvollzieh- bar, welches Schadensbild welchem
Prim&rmangel zuzuordnen ist. Diesist nicht zuletzt relevant, weil die Kl&gerin nur einen
kleinen Teil der behaupteten Primér- méngel nachweisen konnte. Entsprechend lassen sich
Ihre Tatsachenbehauptun- gen keinem Beweisverfahren zufihren. Damit &8sst sich nicht
feststellen, ob die

- 65 - Primarmangel teilweise oder gar ausschliesslich auf mangelhafte Arbeiten der
Beklagten 1 zurtickzufthren sind. Selbst wenn die Klagerin die Ursachlichkeit zwischen
den Primér- und Sekundér- mangeln substantiiert dargelegt hétte, wére ihr mangels
offerierter tauglicher Be- weismittel der Beweis — wie bereits vorstehend festgehalten —
nicht gelungen. Der (natiirliche) Kausal zusammenhang zwischen den Primér- und
Sekundarmén- geln lasst sich mangels rechtsgentigender Behauptungen nicht erstellen.
Damit gelingt der Klagerin im Ubrigen der Nachweis fiir ihre Behauptung, wonach samt-
liche 132 Balkons und 63 Nasszellen von den behaupteten Primarmangel n betrof- fen
gewesen selen, auch nicht auf indirektem Weg: Aus dem Vorhandensein der
Schadenshilder (behauptete Sekundarmangel) lasst sich nicht unmittelbar auf das
Vorhandensein der Primdrmangel schliessen.

E.4.6
Anerkennung sémtlicher Primé&rmangel ?

E.46.1



Parteivorbringen Die Klagerin macht geltend, die Beklagte 1 habe anerkannt, bei
samtlichen Nass- zellen und Balkons systematisch fehlerhaft gearbeitet zu haben. Dies
ergebe sich aus dem Schreiben der Beklagten 1 vom 18. Juni 2012 an die Beklagte 2. Darin
habe sie die Mangel haftigkeit der Bodenabl dufe abgemahnt — ohne Hinweis auf ein
allfélliges Drittverschulden (act. 1 N. 36; act. 3/18; siehe auch act. 3/17). An- |&sslich der
gemeinsamen Besprechung vom 19. August 2014 habe die Beklagte 1 sodann anerkannt,
dass bei sdamtlichen Nasszellen und Balkons die streitge- genstandlichen Primarmangel
vorgelegen hétten (act. 3/35 S. 1). Die Beklagte 2 habe diesen Feststellungen zugestimmt
(act. 1 N. 57 ff.; act. 24 N. 36). Um den Inhalt der Gutachten 1, 2 und 3 des Fachexperten
AH. zu erlautern, habe am 28. Oktober 2015 eine gemeinsame Begehung von zwei
Wohnungen (Woh- nungen: AF. 7,4. OG, links; AD. -strasse 2, 4. OG)
stattgefunden (act. 1 N. 73; act. 24 N. 47). Die Beklagten 1, 2 und 3 hétten auch anlésslich
der Begehung die vom Fachexperten AH. in den Gutachten 1, 2 und 3 festge- stellten
Mangel nicht bestritten (act. 1 N. 74). Schliesslich habe die Beklagte 1 mit Schreiben vom
5. Juni 2015 bestétigt, Nachbesserungsarbeiten vorzunehmen.

- 66 - Auch damit habe sie anerkannt, fir sdmtliche Méngel verantwortlich zu sein (act. 24
N. 1059; act. 25/6). Die Beklagten 1, 2 und 3 bestreiten, anerkannt zu haben, dass sémtliche
Nasszel- len und Balkons mangel haft erstellt worden seien. Das Schreiben vom

E.4.6.2

Wirdigung Wie vorstehend gezeigt, waren einzelne Nasszellen und Balkons von einigen
der streitgegenstandlichen Mangeln (behauptete Primarmangel) betroffen. Diesindi- zieren
auch die Besprechungen vom 19. August 2014 bzw. vom 28. Oktober 2015 sowie die
Schreiben vom 18. Juni 2012 bzw. vom 5. Juni 2015. Vorliegend hat die Klagerin indes
flachendeckend — d.h. sdmtliche 132 Balkons und 63 Nasszellen — saniert und will diese
Kosten den Beklagten 1, 2 und 3 Gberwda zen. DafUr hétte sie die Mangel haftigkeit
samtlicher Gewerke mittels einer umfassenden, pro- zessual verwertbaren
Bestandesaufnahme nachwei sen miissen. Aus dem Be- sprechungsprotokoll vom 19.
August 2014 leitet die Klagerin nun ab, dass die Be- klagten 1, 2 und 3 die

Mangel haftigkeit sémtlicher Nasszellen und Balkons aner- kannt hétten (act. 3/35 S. 1).
Dieses Besprechungsprotokoll ersetzt indes keine solche umfassende Bestandesaufnahme
(act. 3/35). Es handelt sich um ein Do- kument, das von einem Rechtsvertreter der Kl&gerin
erstellt und nur von ihm un- terzeichnet worden ist. Der Bewelswert ist entsprechend
gering. Selbst wenn in-

- 67 - haltlich darauf abgestellt wirde, ist darin vermerkt, dass in einem néchsten Schritt
samtliche Balkons und Nasszellen der Gebaude AF. , AE. -graben und

AD. -strasse auf derartige Méangel zu Uberprifen seien (act. 3/35 S. 2; vgl. act. 18 N.
308 ff.). Zudem haben die Beklagten 1 und 2 den Vorbehalt ange- bracht, dassihre
Versicherungen spéter noch einen eigenen Experten beiziehen wirden (act. 3/35 S. 2).
Daraus kann mitnichten auf eine vorbehaltlose Anerken- nung sémtlicher Primarmangel
geschlossen werden. Mit Schreiben vom 5. Juni 2015 sicherte die Beklagte 1 der Klagerin
zu, Nachbesserungsarbeiten vorzunehmen (act. 25/6). Dies, nachdem die Klagerin sie mit
Schreiben vom 27. Mai 2015 aufgefordert hatte, schriftlich zu bestétigen, dass sie
Nachbesse- rungsarbeiten vornehmen werde (act. 3/47). Wie vorstehend gezeigt, ist esvor
dem Hintergrund der komplexen Mangellage und der Kompl ettsanierung ent- scheidend,
welche Balkons und Nasszellen von welchen Méangeln betroffen ge- wesen sind. Dies | 8sst
sich diesen Schreiben nicht enthnehmen. Daraus ergibt sich lediglich, dass — wie bereits




schon vorstehend festgestellt — Mangel vorhanden gewesen sind und dass die Beklagte 1 ihr
Nachbesserungsrecht wahrnehmen wollte. Daraus kann aber nicht abgel eitet werden, die
Beklagte 1 habe vorbehalt- |os anerkannt, dass alle sanierten Nasszellen und Balkons
mangel haft gewesen sind.

E.4.7

Zwischenfazit Zu den Nasszellen: Im Verhaltnis zwischen der Kl&gerin und den Beklagten
2 und 3 ergibt sich zusammengefasst Folgendes: Die Kl&gerin kann beweisen, dassin 12
Nasszellen die Abdichtungsbénder fehlten und in 12 Nasszellen Hohenaus- gleiche mittels
Plattenresten im Simsbereich vorgenommen wurden. Sodann an- erkennen die Beklagten 2
und 3, dass in der sondierten Nasszelle in der Woh- nung AF. 8, 2. OG, links, die
Abdichtungsbander gefehlt hatten sowie H6- henausgleiche mittels Plattenresten
vorgenommen wurden. Im Verhdtnis zwischen der Klagerin und der Beklagten 1 ergibt
sich sodann zu- sammengefasst Folgendes: Mangels gentigenden Bestreitens haben die
geltend gemachten Méngel (fehlende Abdichtungsbénder; fehlende oder ungentigende
Flachenabdichtungen; Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten) betreffend die

- 68 - drei sondierten Wohnungen (Liegenschaft AF. 8: Wohnung 2. OG, links;
Wohnung 6. OG, links; Wohnungen 1. OG, links) von der Beklagten 1 a's aner- kannt zu
gelten. Ebenso muss sie sich die im amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 dokumentierten
Mangel entgegenhalten lassen (12 Nasszellen mit fehlenden Ab- dichtungsbandernim
Simsbereich, 12 Nasszellen mit Hohenausgleichen mittels Plattenresten im Simsbereich).
Zu den Bakons: Im Verhdtnis zwischen der Klagerin und den Beklagten 2 und 3 ergibt
sich zusammengefasst Folgendes. Die Beklagten 2 und 3 anerkennen, dass bel den beiden
sondierten Balkons (Ost- und Westbalkon) der Wohnung AF. 7, 2. OG, rechts, die
FlUssigkunstoff-Abdichtung bei den Notabl&ufen nicht korrekt angebracht wurde sowie die
Bodenplatten planwidrig im Floating- Verfahren verlegt wurden. Ebenfalls anerkennen sie,
dass beim genannten West- balkon das Abdichtungsband nicht korrekt auf den
Anschlussflansch gezogen wurde. Ferner kann die Klégerin mit dem amtlichen Befund vom
13. Juli 2016 nachweisen, dass bei drei Balkons (Wohnungen AE. -graben 4, 2. OG,
links; AE. -graben 6, 1. OG, links und rechts) die Abdichtungsbander im Bereich des
Notablaufs fehlten. Im Verhaltnis zwischen der Kl&gerin und der Beklagten 1 ergibt sich
alsdann zu- sammengefasst Folgendes: Mangels genligenden Bestreitens haben die geltend
gemachten Mangel (Abdichtungen der Balkon- und Notablaufe mangel haft vorge-
nommen; Abdichtungsmassnahmen ungentigend ausgeftihrt; falsches Verfahren beim
Verlegen der Bodenplatten) betreffend die beiden Balkons (Ost- und West- balkon) der

Wohnung AF. 7, 2. OG, rechts, von der Beklagten 1 als aner- kannt zu gelten. Ebenso
kann die Kl&gerin mit dem amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 nachweisen, dass bel drel
Balkons (AE. -graben 4, 2. OG, links; AE. -graben 6, 1. OG, links und rechts)

die Abdichtungsbander im Be- reich des Notablaufs fehlten. Zum Kausalzusammenhang:
Mangels rechtsgentigender Behauptungen ist der (nattirliche) Kausalzusammenhang
zwischen den Mangeln (behauptete Primar- méngel) und den Schadensbildern (behauptete
Sekundérmangel) sowohl betref- fend die Nasszellen als auch die Balkons nicht erstellt.

- 69 - 5. Haftung aus Werkvertrag (Beklagte 1)

E.5

Februar 2019 zugegangen. Sie habe ihre Stellungnahme am 15. Februar 2019 verschickt.
Gemass der Praxis des Bundesgerichts muisse eine solche Stellung- nahme innert 10 Tagen



beim Gericht eintreffen. Entsprechend habe die Klagerin die Stellungnahme zu spét
eingereicht (act. 39 N. 3). Der Anspruch auf rechtliches Gehdr beinhaltet das Recht jeder
Partei, sich zu je- der Stellungnahme der Gegenseite aussern zu kdnnen, und zwar
unabhéangig da- von, ob die betreffende Eingabe neue und/oder wesentliche V orbringen
enthalt (BENN, in: Basler Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung, Spuh-
ler/Tenchio/Infanger [Hrsg.], 3. Aufl., Basel 2017, Art. 142 N. 5a). Eine Partel muss sich
indes im Rahmen des rechtlichen Gehors zu einer Eingabe der Ge- genpartei unverziglich
aussern (BGE 1331 100 E. 4.8 S. 105; BGE 1321 42 E. 3.3.31. S. 47). Als algemeine
Regel wird eine Frist von zehn Tagen as mass- gebend erachtet (vgl. etwa das Urteil
1B_459/2012 des Bundesgerichts vom 16. November 2012, E. 2.2; siehe auch
OBERHAMMER, in: Kurzkommentar ZPO, Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl.,
Basel 2014, Art. 53 N. 6am.w.H.). Das heisst umgekehrt jedoch nicht, dass das Gericht
Eingaben, die nach dieser Frist eingegangen sind, nicht mehr beachten darf oder muss.
Vielmehr muss es diese Frist abwarten, bevor es annehmen darf, dass die Beteiligten auf
eine wei- tere Eingabe verzichten. Erst dann darf es seinen Entscheid fallen. Spétere, je-
doch vor der Entscheidfélung eingegangene Stellungnahmen sind stets zu be-

- 20 - rucksichtigen (Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich vom 24. Juni 2012, ZR
2012 Nr. 56, E. 1.4; OBERHAMMER, a.a.O., Art. 53 N. 6a). Damit ist irrelevant, ob
vorliegend die zehntégige Frist eingehalten wurde. Die Stellungnahme der Kl&ge- rin vom
15. Februar 2019 zu den Dupliken (act. 35) sowie samtliche weiteren Stel- lungnahmen
(act. 37; act. 39) sind zu beachten. Sie sind vor Entscheidféllung er- gangen. Allfélige darin
enthaltene Noven kénnen indes nur noch unter den Vo- raussetzungen von Art. 229 ZPO in
den Prozess eingebracht werden. 11. Materielles 1. Zivilprozessuale Grundséize

E.51
Rugefrist und Mangelriigen

E.5.11
Rechtliches

E.5111

Garantiefrist (Rugefrist) Hat der Besteller aufgrund der Prifung des Werks Méangel erkannt,
soist er zur Anzeige an den Unternehmer verpflichtet. Dabei muss er jeden Mangel, den er
riigen will, hinreichend genau angeben, sodass der Unternehmer der Mitteilung entnehmen
kann, in welchem Punkt und in welchem Umfang der Besteller das Werk als mangel haft
erachtet. Die Anzeige muss rechtzeitig, also innerhalb der Rugefrist erfolgen. Andernfalls
gilt ein Werk grundsétzlich a's genehmigt. Dies fuhrt dazu, dass die Mangelrechte fir die
entsprechenden Méngel verwirken (GAUCH, a.a.O., N. 2126 ff.). Gemass Art. 172 Abs. 1
SIA-Norm 118 besteht im Grundsatz eine Garantiefrist (Rugefrist) von zwei Jahren. Die
Garantiefrist (Rugefrist) beginnt fur das Werk oder einzelne Werkteile mit dem Tag der
Abnahme zu laufen (Art. 172 Abs. 2 SIA- Norm 118). Wahrend der Garantiefrist
(Rugefrist) kann der Besteller in Abwei- chung vom Gesetz (Art. 367 und Art. 370 OR)
Méangel aler Art jederzeit rigen (Art. 173 Abs. 1 SIA-Norm 118).

E.5112

Verjdhrung und Verjadhrungsverzicht Die Méangelrechte des Bestellers verjahren
grundsétzlich funf Jahre nach Abnah- me des Werks oder Werkteils (Art. 180 Abs. 1
SIA-Norm 118). Gemass Bundesgericht war es unter dem bis am 31. Dezember 2019 in



Kraft ste- henden aArt. 141 Abs. 1 OR mdglich, vor Eintritt der Verjéhrung darauf zu ver-
zichten, die Verjahrungseinrede geltend zu machen. Diese Rechtsprechung ver- langte
indes, dass der Verzicht auf die Einrede nicht im Zeitpunkt des Vertrags- schlusses erfolgte
(BGE 132111 226 E. 3.3.7 S. 239). Der ab 1. Januar 2020 in Kraft stehende Art. 141 Abs. 1
OR sieht nun ausdriicklich vor, dass der Schuldner ab Beginn der Verjdhrung fir jeweils
hdchstens zehn Jahre auf die Erhebung der V erjéhrungseinrede verzichten kann. Der
Verzicht mussindesin schriftlicher

- 70 - Form erfolgen (Art. 141 Abs. 1bis OR) (siehe zum Ganzen PPICHONNAZ, Dasrevi-
dierte Verjdhrungsrecht: Drel bemerkenswerte Punkte, SJZ 115/2019, S. 789 ff., S. 744 ff.).
Unter dem alten Recht abgegebene V erjahrungsverzichtserklérungen behalten indesihre
Gultigkeit (Art. 49 Abs. 4 SchiT ZGB) (Botschaft vom 29. November 2013 zur Anderung
des Obligationenrechts [V erjahrungsrecht], BBl 2014 235 ff., S. 269; VERDE, Neues
Jahrzehnt — neues Verjdhrungsrecht, AJP 2/2020, S. 171 ff., S. 185).

E.5113

Wirkung des Fristablaufs Nach Ablauf der Garantiefrist (Rugefrist) erlischt das Recht des
Bestellers, vorher entdeckte Mangel zu riigen (Art. 178 Abs. 1 SIA-Norm 118). Méngel, die
schon wahrend der Garantiefrist (Rugefrist) offensichtlich waren, gelten unwiderlegbar as
vor deren Ablauf entdeckt (Art. 178 Abs. 2 SIA-Norm 118). Ausnahmen gelten gemass Art.
179 SIA-Norm 118 fur verdeckte Mangel. Im Verhédtnis zwischen Priméar- und
Sekundérméngel gilt Folgendes: Grundsétz- lich bezieht sich die Verwirkungsfolge nur auf
den betreffenden Priméarmangel a's solche, nicht gleichzeitig auch auf alfalige
Sekundérmangel, die spéter daraus entstehen. Wird indes der Sekundérmangel selber nicht
rechtzeitig gertgt, erlischt die Haftung des Unternehmers auch fir ihn
(GAUCH/STOCKLI, in: Kommentar zur SIA-Norm 118, Gauch/Stéckli [Hrsg.], 2. Aufl.,
Zilrich 2017, Vorbem. zu Art. 178- 179 N. 2).

E.5114

Inhalt der Mangelriige Die Mangelriige des Bestellers muss sachgerecht substantiiert sein
(BGE 10711 172 E. 1aS. 175). Er muss jeden Mangel, den er riigen will, hinreichend genau
angeben. Er muss die Mangel nach ihrer Erscheinungsform und gegebenenfalls nach ihrer
Lage so exakt bezeichnen, dass der Unternehmer erkennen kann, was an seinem Werk
beanstandet wird (GAUCH, a.a.O., N. 2130 m.w.H.).

E.51.15

Rugepflichten bel sachverstandiger Priifung Die Rigepflicht des Bestellers besteht auch im
Falle einer sachverstandigen Pri- fung durch einen Dritten. Weder die blosse Tatsache einer
sachverstandigen

- 71 - Drittprifung noch die blosse Mitteilung des Bestellers an den Unternehmer, wo- nach
eine solche Prifung stattfinden werde, stellt eine Mangelrige dar (GAUCH, a.a.O., N.
2137). Auch liegt keine Mangelriige vor, wenn ein amtlich ernannter oder privater
Sachverstandiger, den der Besteller mit der Priifung des Werks be- auftragt hat, den
Prifungsbefund dem Unternehmer direkt mitteilt. Dies schliesst indes nicht aus, dass der
Dritte, sofern er dazu erméchtigt ist, in Vertretung des Bestellers die Méangelriige
gleichzeitig mit der Mitteilung des Prifungsbefundes an den Unternehmer erhebt (GAUCH,
aa0., N. 2138).

E.5116



Verwirkung der Mangelrechte Hat die Bauleitung bel der gemeinsamen Prifung (Art. 158
Abs. 2 SIA-Norm 118) einen Mangel zwar erkannt, auf dessen Geltendmachung aber
ausdriicklich oder stillschweigend verzichtet, so gilt das Werk (oder der Werkteil) fur den
Mangel, soweit er erkannt wurde, als genehmigt (Art. 163 Abs. 1 SIA-Norm 118). Still-
schweigender Verzicht wird vermutet fur erkannte Mangel, die ein alféliges Pri-
fungsprotokoll (Abnahmeprotokoll) (Art. 158 Abs. 3 SIA-Norm 118) nicht auffthrt. Fur die
Vermutungsbasis (Mangel wurde erkannt, im Abnahmeprotokoll aber nicht aufgefiihrt)
tragt der Unternehmer die Beweidlast. Diese Vermutung kann der Be- steller indes durch
den Beweis des Gegenteils widerlegen, indem er etwa nach- weist, dass der Mangel
tatsachlich gertigt worden ist (GAUCH/STOCKLI, a.a.0., Art. 163 N. 15).
Stillschweigender Verzicht auf die Geltendmachung wird auch fir Mangel vermutet, die bei
der gemeinsamen Prifung offensichtlich waren, die je- doch nicht geltend gemacht wurden.
Im diesem Fall ist die Vermutung unwider- legbar (Art. 163 Abs. 2 SIA-Norm 118). Auf
Verlangen einer Partel ist vor Ablauf der Garantiefrist (Rugefrist) der Zustand des Werks
zur Beweissicherung gemeinsam festzustellen. Uber diese Schluss- priifung wird ein
Protokoll aufgenommen und von den Beteiligten unterschriftlich anerkannt (Art. 177
SIA-Norm 118). Dieses Protokoll (Schlusspriifungsprotokoll), das der Beweissicherung
dient, ist zu unterscheiden vom Abnahmeprotokoll nach Art. 158 Abs. 3 SIA-Norm 118.
Die Regel von Art. 163 Abs. 3 SIA-Norm 118 ist auf das Schlussprufungsprotokoll (Art.
177 SIA-Norm 118) nicht anwendbar. Ent- sprechend zieht es keine Verwirkungsfolge nach
sich, wenn ein bestehender

- 72 - Mangel im Schlussprotokoll nicht erwahnt wird (GAUCH/STOCKLI, a.a.O., Art. 177
N. 5).

E.51.17

Behauptungs- und Beweidlast Es obliegt dem Unternehmer, zu behaupten, das Werk sei
infolge verspéteter Méangelrige genehmigt worden. Die Bewelslast fir die Rechtzeitigkeit
der Mangel- ruge liegt dagegen beim Besteller (BGE 118 11 142 E. 3a S. 147; siehe dazu
auch GAUCH, aa.O., N. 2168).

E.51.2

Unbestrittener Sachverhalt Die Beklagte 2 riigte namens der Klagerin zwischen dem 8. Mai
2012 und dem 27. Mai 2015 verschiedene Mangel im Bereich der Balkons und Nasszellen
der Gebaudeteile AD. -strasse, AE. -graben und AF. . Sieforderte die
Beklagte 1 auf, die geriigten Méangel zu beheben. Die Mangelriigen datieren vom 8. Mai
2012 (mangelhaft [d.h. nicht plangeméass] erstellte Abdichtungen an den Balkonablaufen
bei den Balkons des Gebaudes AF. , Fristansetzung zur Méngel beseitigung, act. 1 N.
32; act. 24 N. 971, act. 3/15), vom 30. Mai 2012 (mangel haft erstellte Abdichtungen an den
Balkonablaufen bei sémtlichen Bal- kons, Fristansetzung zur Mangel beseitigung, act. 1 N.
33; act. 24 N. 971, act. 3/16), vom 25. Juni 2012 (mangel haft erstellte Abdichtungen an den
Bal- konablaufen und Abdichtungsecken bei sdmtlichen Balkons, Fristansetzung zur
Méangel beseitigung, Androhung der Mangel beseitigung durch Ersatzvornahme, act. 1 N. 37,
act. 24 N. 971; act. 3/19), vom 9. Juli 2012 (Abmahnschreiben der Beklagten 2 namens der
Klé&gerin, Androhung der Mangel beseitigung durch Er- satzvornahme, act. 1 N. 40 ff.; act.
24 N. 971, act. 3/20), vom 17. September 2012 (mangel haft erstellte Abdichtungen an den
Balkonablaufen bei den Gebauden AF. und AE. -graben, act. 1 N. 44; act. 24 N.
971, act. 3/23), vom 25. Februar 2013 (mangel haft erstellte Abdichtungen an den



Balkonablaufen der Gebaude AF. und AE. -graben, Fristansetzung zur
Mangelbehebung, act. 1 N. 51; act. 24 N. 971; act. 3/28), vom 27. August 2013 (mangel haft
erstellte Abdichtungen an den Balkonabl&ufen [sichtbare Wasserspur infolge Testflutung],
Fristansetzung, Androhung der Mangel beseitigung durch Ersatzvornahme, act. 1 N. 52; act.
24 N. 971, act. 3/29), vom 27. September 2013 (mangel haft erstellte

- 73 - Abdichtungen an den Balkonabl&ufen, Fristansetzung zur M éngelbehebung, An-
drohung der Méngel beseitigung durch Ersatzvornahme, act. 1 N. 53; act. 24 N. 971, act.
3/30), vom 10. Februar 2014 (lose Platten im Bereich der Ablagen tber Badewannen und
Lavabos, gerissene Plattenfugen, Fristansetzung zur Mangel behebung, act. 1 N. 54; act.
3/31), vom 17. Dezember 2014 (nochmalige Ruge zuvor geriigter Mangel, act. 1 N. 65; act.
3/43) sowie vom 27. Mai 2015 (nochmalige Rige betreffend mangel haft erstellte
Nasszellen und Balkons, Fristansetzung zur Mangel behebung, Androhung der
Méngelbeseitigung durch Ersatzvornahme, act. 1 N. 67; act. 24 N. 971, act. 3/47). Die
Abnahmen (vgl. Art. 157 ff. SIA-Norm 118) sowie die 2-Jahres- Garantieabnahmen (vgl.
Art. 177 SIA-Norm 118) der Gebaude AF. , AE. -graben und AD. -Strasse
fanden an den folgenden Terminen statt: Die Abnahmen der Geb&ude AF. fanden am
15. Februar 2012, am

E.51.3
Parteivorbringen

E.513.1
Klagerin

- 74 - Zu den Méangelriigen: Zusétzlich zu den schriftlich ergangenen Mangelriigen habe die
Kl&gerin anlasslich der Besprechung vom 19. August 2014 sowie der Bege- hung vom 28.
Oktober 2015 gegentiber der Beklagten 1 die streitgegenstandli- chen Primarmangel
betreffend die Balkons und Nasszellen geriigt (act. 24 N. 974, N. 976; act. 3/35; act. 3/52).
Im Anschluss an die Begehung vom 28. Oktober 2015 habe sie schliesslich mit Schreiben
vom 30. Oktober 2015 wei- tere Sekundarmangel (Rahmenbildungen an den Wandplatten
hinter der Bade- wanne aufgrund erhéhter Feuchtigkeit in der Wohnung AF. 7, 4.
OG, links) gertgt (act. 1 N. 75, act. 3/53-54). Ferner kdmen den von der Beklagten 1 unter-
zeichneten Bauabnahmeprotokollen der Gebaudeteile AF. , AE. - graben sowie
AD. -strasse Rigecharakter zu (act. 24 N. 977; act. 3/10; act. 3/24; act. 3/27).
Schliesslich habe die Beklagte 1 mit Schreiben vom 5. Juni 2015 ihren
Nachbesserungsanspruch anerkannt. Darin sei ein stillschwei- gender Verzicht auf den
Einwand verspéateter oder unsubstantiierter Mangelriige zu erkennen (act. 24 N. 1049, N.
1059, N. 1061 ff.; act. 25/6). Zum Lauf der zweijdhrigen Garantiefrist (Rugefrist): Die
Garantiefrist (Rugefrist) gemass Art. 172 Abs. 1 SIA-Norm 118 sei zwar im Grundsatz
anwendbar. Ziff. 1.2 des Werkvertrags vom 5./6./27. Oktober 2011 erklére indes die
"Generellen Be- dingungen fur Bauunternehmer, C. AG Januar 2009" (fortan:
generelle Be- dingungen) fur anwendbar (act. 3/3 Ziff. 1.2 S. 2). Diese generellen
Bedingungen gingen der SIA-Norm 118 vor (act. 24 N. 982; act. 3/3 [generelle
Bedingungen Ziff. 1.2 S. 1]). In Abweichung von Art. 157 Abs. 1 SIA-Norm 118 hielten die
gene- rellen Bedingungen in Ziff. 3.10.1 fest, dass eine separate Abnahme in sich ge-
schlossener Werkteile nur erfolgen kénne, sofern diesim Werkvertrag vereinbart worden
sei oder der Bauherr hierzu seine schriftliche Zustimmung gebe (act. 24 N. 983). Der
Werkvertrag sehe keine solche Regelung vor. Die Klagerin habe diesbeziiglich auch nie




eine (mundliche oder konkludente) Zustimmung erteilt (act. 24 N. 983; vgl. act. 3/3
[generelle Bedingungen Ziff. 3.10.1 S. 8]). Als Ge- samtwerk sehe der Werkvertrag die
Erstellung der Boden- und Wandbel &ge bei sémitlichen Ersatzneubauten vor (act. 3/3 S. 1).
Ziff. 3.11.1 der generellen Bedin- gungen sehe entsprechend vor, dass die Garantiefrist mit
der Abnahme des ge- samten schllissigen Bauwerks zu laufen beginne (act. 3/3 [Generelle
Bedingun-

- 75-gen Ziff. 3.11.1 S. 9]; act. 24 N. 984 1.). Fur den Beginn der Garantiefrist (Ruge- frist)
sei daher einzig die letzte Abnahme vom 17. Dezember 2012 massgeblich (act. 24 N. 989;
act. 3/27). Die Garantiefrist (Rugefrist) fur das Gesamtwerk habe am 17. Dezember 2014
geendet. Samtliche Méangel seien entsprechend fristge- recht gertigt worden (act. 24 N.
990). Zur Verjdhrung der Mangelrechte: Da die erste Ersatzneubaute (ein Gebaudeteil des
Gebaudes AF. ) am 15. Februar 2012 abgenommen worden sei, wéren die Anspriiche
der Kl&gerin frihestens am 15. Februar 2017 verjahrt gewesen. Indes hétten die Beklagten
1, 2 und 3 am 2. Februar bzw. 7. Februar 2017 Verjah- rungsverzichtserkldrungen
unterzeichnet (act. 3/332—333). Diese Verjahrungsver- zichtserkldrungen hétten die
Verjahrungsfrist bisund mit 31. Januar 2018 verlan- gert. Mit Anhangigmachen der Klage
am 11. Dezember 2017 sei die Verjdhrungs- frist gewahrt (act. 1 N. 759 f., N. 804).

E.513.2

Beklagte 1 Zum Lauf der zweljahrigen Garantiefrist (Rugefrist): Im Gegensatz zur Klagerin
macht die Beklagte 1 geltend, dass in sich geschlossene vollendete Werktelle i.S.v. von Art.
157 Abs. 1 Tellsatz 2 SIA-Norm 118 abgenommen worden seien (act. 28 N. 233 ff.). Bei
samtlichen Abnahmeprotokollen sai die Rubrik " Abnahme eines in sich geschlossenen
Werkteils' angekreuzt worden (act. 28 N. 235; act. 3/10-11; act. 3/24-25; act. 3/27).
Ausgehend von den Daten der Abnahmen seien auch die 2-Jahres-Garantieabnahmen
gestaffelt erfolgt (act. 28 N. 236). Entsprechend habe zwischen den Parteien eine Abrede
Uber die Abnahme von in sich geschlossenen vollendeten Werkteile bestanden (act. 28 N.
240). Damit musse die Garantiefrist (Rugefrist) fur jede Abnahme separat berechnet werden
(act. 28 N. 241). Zur Verjdhrungseinrede: Die Verjahrungsfrist habe fir jede Abnahme
einesin sich geschlossenen vollendeten Werktells separat zu laufen begonnen. Fir die Ge-
baude AF. und AE. -graben sei die Verjdhrungsunterbrechung mit
Anhangigmachen der Klage am 11. Dezember 2017 zu spét erfolgt (act. 28 N. 242).

- 76 - Zur mangel nden Substantiierung der Méangelrigen: Die Kl&gerin habe ihre Man-
gelrtigen nicht ausreichend substantiiert. Namentlich sel es bei einem Werk, das eine
Vielzahl von Nasszellen und Balkons umfasse, erforderlich, die Mangelriigen mit exakten
Orts- und Lagebezeichnungen zu versehen (act. 28 N. 243 f.). Die Mangelriige vom 8. Mai
2012 habe sich auf das Gebéude AF. , das Uber 60 Balkons verfiige, bezogen.
Entsprechend sei unklar, an welchen Balkons bzw. in welchen Bereichen sich diese
Feuchtigkeitsflecken befunden hétten (act. 28 N. 248). Zu den verspateten Mangelriigen

bzw. verwirkten Mangelrechten: Das Gutachten 1 des Fachexperten AH. datiere vom
8. Mai 2014 und sel vor Ablauf der Garantiefrist (Rugefrist) erstellt worden. Es habe sich
indes lediglich auf drei Wohnungen bezogen, die der Fachexperte AH. besichtigt

habe. Die weite- ren Gutachten 2 (vom 29. Dezember 2014) und 3 (29. Juni 2015) seien erst
nach Ablauf der Garantiefrist (Rugefrist) entstanden (act. 14 N. 59). Die Mangelrechte
seien diesbezlglich verwirkt, da die Kl&agerin die in den Gutachten 2 und 3 ver- zeichneten
Mangel erst mit Verspatung gertigt habe (act. 14 N. 59). Die behaup- teten Mangelriigen
anlasslich der Begehung vom 28. Oktober 2015 seien sodann verspétet erfolgt, und zwar



unabhangig davon, ob von der Abnahme des vollende- ten Gesamtwerks oder in sich
geschlossener vollendeter Werkteile ausgegangen werde (act. 28 N. 232). Die Protokolle
des amtlichen Befunds vom 13. Juli 2016 seien schliesslich der Beklagten 1 erst mit der
Klage zugestellt worden. Entspre- chend seien sémitliche darin dokumentierten Mangel
nicht fristgerecht geriigt wor- den (act. 14 N. 57). Den Mangelriigen vom Mai/Juni 2012 sei
Uberdies zu ent- nehmen, dass an den Balkons diverse Mangel bestanden hétten.
Entsprechend seien diese Méngel vor der Abnahme der Geb&ude AD. -strasse und
AE. -graben bekannt gewesen. Gemass Art. 163 Abs. 2 SIA-Norm-118 wir- den
offensichtliche Méngel bereits bekannten Mangeln gleichgestellt. Im Abnah- meprotokoll
seien diese Mangel indes nicht mehr vermerkt, weshalb die diesbe- zliglichen Méngelrechte

verwirkt seien (act. 28 N. 259).

E.5133
Beklagte 2 und 3

- 77 - Die Beklagten 2 und 3 stellen sich auf den Standpunkt, dass sémtliche Méangelri- gen
rechtzeitig, prézise und gentigend substantiiert erfolgt seien (act. 30 N. 250).

E.514
Wirdigung

E.5141

Garantiefrist (Rugefrist) Die generellen Bedingungen (Bestandteil des Werkvertrags vom
5./6./27.10.2011) (act. 3/3) gehen geméss Ziff. 1.2 (generelle Bedingungen Ziff. 1.2 S. 1)
der SIA- Norm 118 vor. Ziff. 3.10.1 der generellen Bedingungen hélt fest, dassin sich ge-
schlossene Werkteile nur abgenommen werden kénnen, sofern der Werkvertrag dies
vorsieht oder der Bauherr hierzu seine schriftliche Zustimmung gibt (act. 3/3 [generelle
Bedingungen Ziff. 3.10.1 S. 8]). Die Abnahmen der Gebaude AF. fanden
unbestrittenermassen am 15. Februar 2012, am 20. Mérz 2012 und am 21. Mérz 2012 statt
(act. 1 N. 756; act. 3/10-11; act. 3/13). Die Abnahmen der Gebaude AE. -graben
fanden unbestrittenermassen am 26. September 2012, am 30. Oktober 2012 und am 31.
Oktober 2012 statt (act. 1 N. 757; act. 3/24-25). Die Abnahmen der Gebaude

AD. -strasse fanden schliesslich unbestrittenermassen am 17. Dezember 2012 stait
(act. 1 N. 758; act. 3/27). In den Abnahmeprotokollen ist jeweils die Rubrik "Abnahme
eines in sich geschlossenen Bauteils' und nicht "Ab- nahme des gesamten Bauobjekts®
angekreuzt. S&mtliche Abnahmeprotokolle wurden sodann seitens der Bauleitung (Beklagte
2) unterzeichnet. Entsprechend fragt sich, ob die Kl&gerin (Bauherrin) — vertreten durch die
Beklagte 2 (Baulei- tung) — ihre schriftliche Zustimmung zur Abnahme von in sich
geschlossenen Werkteilen erteilt hatte. Damit hétte geméss Art. 172 Abs. 2 SIA-Norm 118
die Garantiefrist (Rugefrist) gesondert fir jeden in sich geschlossenen Werkteil zu laufen
begonnen. Diese Frage kann hier indes offenbleiben. Ziff. 3.11.1 der gene- rellen
Bedingungen sieht in Abweichung von Art. 172 Abs. 2 SIA-Norm 118 vor, dass die
Garantiefrist (Rugefrist) (und Verjahrungsfrist) mit der Abnahme des ge- samten
schlUsselfertigen Bauwerks durch den Bauherrn zu laufen beginne. Dem- nach ist fr den
Fristenlauf die (letzte) Abnahme des Geb&udes AD. -strasse am 17. Dezember 2012
massgeblich. Entsprechend ist die Garantiefrist (Ruge- frist) fur samtliche Ersatzneubauten
AF. , AE. -graben und AD. -




- 78 - strasse —wie von der Kl&gerin geltend gemacht — einheitlich am 17. Dezember 2014
abgelaufen.

E.514.2

Verjdhrungseinrede Die erste Ersatzneubaute wurde unbestrittenermassen am 15. Februar
2012 und die letzte am 17. Dezember 2012 abgenommen (siehe zum Ganzen vorne unter
Ziff. 5.1.2). Geméass Art. 180 Abs. 1 SIA-Norm 118i.V.m. Ziff. 3.11.1 der generel- len
Bedingungen (act. 3/3 [generelle Bedingungen Ziff. 3.11.1 S. 9]) wéren die Mangelrechte
am Montag, 18. Dezember 2017 (Tag der letzten Abnahme: 17. Dezember 2012) (Art. 132
Abs. 2i.V.m. Art. 78 OR), verjdhrt gewesen. Selbst wenn auf die erste Abnahme vom 15.
Februar 2012 abgestellt wirde, waren die Mangelrechte frihestens am 15. Februar 2017
verjahrt gewesen. Die Kl&gerin legt Verjdhrungseinredeverzichtserklarungen der Beklagten
1, 2 und 3 ins Recht (act. 3/332—-333). Gemass diesen Erklarungen war der Verzicht auf die
Verjdh- rung sowie auf die Verjdhrungseinrede befristet bis und mit 31. Januar 2018. Die
Beklagte 1 unterzeichnete die V erjdhrungseinredeverzichtserkl&rung am 2. Februar 2017
(act. 3/332), die Beklagten 2 und 3 unterzeichneten sie sodann am 7. Februar 2017 (act.
3/333). Unter dem alten Recht abgegebene V erjah- rungseinredeverzichtserklérungen
bleiben auch unter dem seit dem 1. Januar 2020 geltenden Recht gultig (Art. 49 Abs. 4
SchiT ZGB). Dadie Ver- zichtserklarungen der Beklagten 1, 2 und 3 schriftlich erfolgt
sind, wéren sie Uber- dies auch in Anwendung des neuen Rechts gultig (Art. 141 Abs. 1bis
OR). Die Klé&gerin machte die Klage am 11. Dezember 2017 anhangig (vgl. act. 1). Damit
wurde die Verjdhrung vor dem 31. Januar 2018 unterbrochen (Art. 135 Ziff. 2 OR). Die
Beklagte 1 dussert sich nicht zu diesen V erjahrungseinredeverzichtserkl&run- gen. Die
Verjdhrungseinrede der Beklagten 1 greift entsprechend nicht durch.

E.5143

Ruge der behaupteten Primarmangel Vor Ablauf der zweijdhrigen Garantiefrist (Rugefrist)
rugte die Klagerin (vertreten durch die Beklagte 2) mit Schreiben vom 8. Mai 2012 (act.
3/15), vom 30. Mai 2012 (act. 3/16), vom 25. Juni 2012 (act. 3/19), vom 9. Juli 2012 (act.
3/20), vom 17. September 2012 (act. 3/23), vom 25. Februar 2013 (act. 3/28), vom 27.
August 2013 (act. 3/29), vom 27. September 2013 (act. 3/30)

- 79 - sowie vom 17. Dezember 2014 (act. 3/43) mehrfach die mangel haften Abdichtun- gen

an den Balkonablaufen bei den Gebauden AF. , AD. -strasse und
AE. -graben. In den Abnahmeprotokollen der Gebaude AE. -graben (26.
September 2012; 30. Oktober 2012) (act. 1 N. 45 ff.; act. 3/24—26) und AD. -strasse

(17. Dezember 2012) (act. 1 N. 48 ff.; act. 3/27), die nach den Mangelriigen vom 8. Mai
2012 (act. 3/15), 30. Mai 2012 (act. 3/16), vom

E.5144

Ruge der Schadensbilder (behauptete Sekundarmangel) Die Kl&gerin macht in Bezug auf
die Balkons die folgenden Schadensbilder (be- hauptete Sekundérméangel) geltend:
Horizontal- und Vertikalrisse, Wolbungen, Ausblihungen, rétliche und weissliche
Verfarbungen, undefinierbare Schattierun- gen, Abblatterungen, Feuchtflecken sowie
Tropfspuren. In Bezug auf die Nasszel- len sind es Risse in den Zementfugen, abgel Gste
Kittfugen, gerissene Plattenfu- gen, Fugenabrisse im Bereich der Lavabos, hohllagige
Platten, sichtbare Fer- macell-Platten, sich abl6sende Fliesen, beschédigte Wandpl atten,
Rahmenbil- dungen hinter den Fliesen, (starke) Schimmelbildungen hinter dem
Plattenbelag, Schimmel auf den Gipsfaserplatten, Feuchtigkeit und Schimmel im



Untergrund, Feuchtigkeitssch&den in der Unterkonstruktion sowie Fugenverféarbungen. Wie
vorstehend gezeigt, konnte der (natirliche) Kausalzusammenhang zwischen den
behaupteten Primér- und Sekundarmangeln mangels rechtsgentigender Behaup- tungen
nicht erstellt werden (siehe zum Ganzen vorne unter Ziff. 4.5.2). Wie so- gleich zu zeigen
sein wird, wurden diese Schadensbilder Gberdies zu einem gros- sen Teil nicht rechtzeitig
gerlgt bzw. sind die diesbeziliglichen Mangelrechte ver- wirkt. Zu den Nasszellen:
Innerhalb der zweijahrigen Garantiefrist (Rugefrist) (Ablauf: 17. Dezember 2014) riigte die
Beklagte 2 in Vertretung der Klégerin mit Schreiben

- 81 - vom 10. Februar 2014 lose Platten im Bereich der Ablagen tiber den Badewannen und
L avabos sowie gerissene Fugen "in mehreren Wohnungen" (act. 1 N. 54; act. 3/31). Die
Beklagte 1 erachtet diese Mangelriige, namentlich, was die Lage der Mangel betrifft, als
nicht hinreichend substantiiert (act. 14 N. 28). Die Anforde- rungen an die Substantiierung
einer Mangelruge richten sich nach den konkreten Umstanden. Vorliegend besteht das
Werk aus den Ersatzneubauten, die mehrere Gebaude und zahlreiche Wohnungen
umfassen. Die Klé&gerin (vertreten durch die Beklagte 2) hétte zwar in Anbetracht dieser
Umsténde die Lage dieser Mangel praziser — etwa unter Bezeichnung der betroffenen
Wohnung — angeben missen. Indes ware nach Massgabe von Treu und Glauben die
Beklagte 1 verpflichtet ge- wesen, sich eigenstandig mittels Rickfragen um prazisierende
Angaben zu be- mihen. Hinzu kommt, dass in den Abnahmeprotokollen vom 15. Februar
2012/ 20. Mé&rz 2012/21. Mérz 2012 (Gebéaude AF. ) (act. 3/10-13), vom 26.
September 2012/30. Oktober 2012 (Gebaude AE. -graben) (act. 3/24— 26) und vom
17. Dezember 2012 (Gebaude AD. -strasse) (act. 3/27) bereits schadhafte
Keramikplatten sowie mangel hafte Fugen mit exakter Ortsangabe do- kumentiert wurden.
Die Beklagte 1 bringt zwar vor, nur die Abnahmeprotokolle vom 26. September 2012
(Gebaude AE. -graben) (act. 24) und vom 17. Dezember 2012 (Gebaude

AD. -strasse) (act. 27) unterzeichnet zu ha- ben (act. 14 N. 21). An spéterer Stelle
beruft sie sich wiederum auf von ihr nicht unterzeichnete Abnahmeprotokolle und macht in
Bezug auf sie die Rechtswirkun- gen von Art. 163 Abs. 2 SIA-Norm 118 (unwiderlegbare
Vermutung) geltend (act. 28 N. 263; act. 3/25). Dieses Prozessverhalten ist treuwidrig,
weshalb sich die Beklagte 1 auch die nicht von ihr unterzeichneten Abnahmeprotokolle
entge- genhalten lassen muss. Entsprechend hat die Klagerin die losen Platten im Be- reich
der Ablagen Uber den Badewannen, die schadhaften Keramikplatten und die gerissenen
Fugen rechtzeitig gertigt. Fachexperte AH. erstellte sodann in seinem Gutachten 2
vom

E.52
Nachbesserung und Ersatzvornahme

E.52.1
Rechtliches

E.5211

Mangelrechte Geméss Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 SIA-Norm 118 hat der Besteller zunachst
einzig das Recht, vom Unternehmer die Beseitigung des Mangels innerhalb angemes- sener
Frist zu verlangen (Nachbesserung). Es besteht mithin — im Gegensatz zum gesetzlichen
Méangelrecht — ein Vorrang des Nachbesserungsrechts (GAUCH, a.a.O., N. 2658). Soweit
der Unternehmer Mangel innerhalb der vom Besteller angesetzten Frist nicht behebt, ist
letzterer berechtigt, nach seiner Wahl u.a. wei- terhin auf der Verbesserung zu beharren.



Dies kann er jedoch nur dann, wenn die Verbesserung im Verhdtnis zu seinem Interesse an
der Méangelbeseitigung nicht Gberméssige Kosten verursacht (vgl. Art. 368 Abs. 2 OR). Der
Besteller kann ebenfalls einen dem Minderwert des Werks entsprechenden Abzug von der
Ver- gutung machen (Minderung; Art. 169 Abs. 1 Ziff. 2 SIA-Norm 118) oder aber vom
Vertrag zurticktreten, sofern die Entfernung des Werks nicht mit unverhatnismés- sigen
Nachteilen fir den Unternehmer verbunden ist und die Annahme dem Be- steller nicht
zugemutet werden kann (Rucktritt; Art. 169 Abs. 1 Ziff. 3 SIA-Norm 118). Die
Verbesserung kann der Besteller statt durch den Unternehmer auch

- 85 - durch einen Dritten ausfuihren lassen oder sie selbst vornehmen (Ersatzvornah- me),
beides auf Kosten des Unternehmers. Hat sich der Unternehmer ausdriick- lich geweigert,
eine Verbesserung vorzunehmen, oder ist er hierzu offensichtlich nicht imstande, so stehen
dem Besteller die Mangelrechte geméss Ziff. 1-3 schon vor Ablauf der V erbesserungsfrist
zu (Art. 169 Abs. 2 SIA-Norm 118). Dabel muss die Weigerung des Unternehmers
"entschieden” sein, was etwa dann der Fall ist, wenn der Unternehmer die
Méngelbeseitigung ernsthaft und endgultig verweigert. Das Motiv der Verweigerung ist
dabei irrelevant. Auch geniigt es, dass der Unter- nehmer das Vorliegen des Mangels oder
seine Mangel haftung strikte bestreitet (GAUCH, a.a.O., N. 1800). Solange der Besteller
aber keine Frist setzt, liegt in der Untétigkeit des Unternehmers an sich keine Weigerung
(Urteil 4A_511/2014 des Bundesgerichts vom 4. Mé&rz 2015, E. 5.4.2). Indes kann die
Untétigkeit im Zu- sammenspiel mit weiteren Sachverhaltselementen darauf schliessen
lassen, dass der Unternehmer die Nachbesserung verweigert (Urteil 4A_151/2016 des Bun-
desgerichts vom 21. Juni 2016, E. 3.2.3). Ein Besteller, der die Regel von Art. 169 Abs. 1
SIA-Norm 118 missachtet, indem er einen Mangel selber beseitigt oder durch einen Dritten
beseitigen lasst, ohne dem Unternehmer zunéchst eine angemessene Frist anzusetzen und
deren Ab- lauf abzuwarten, handelt auf eigene Kosten und Gefahr (BGE 116 11 450 E.
2b/bb S. 453 f.; GAUCH, a.a.0., N. 2665).

E.5212

Gestaltungsrecht Das Nachbesserungsrecht ist ein Gestaltungsrecht. Ubt der der Besteller
das Nachbesserungsrecht aus, indem er gegeniber dem Unternehmer Nachbesse- rung
verlangt, entsteht die Nachbesserungsschuld des Unternehmers. Aus der Erklarung des
Bestellers muss indes hervorgehen, fir welchen konkreten Mangel er Nachbesserung
verlangt, damit der Unternehmer weiss, welchen Mange! er beseitigen muss (BRANDLI,
Die Nachbesserung im Werkvertrag, Diss. Zurich/St. Gallen 2007, N. 437 f.). Das
Nachbesserungsrecht ist im Grundsatz bedingungs- feindlich (siehe BRANDLI, a.a.0., N.
446 1.). Die Ausiibung des Nachbesserungs- rechts ist sodann unwiderruflich. Ubt der
Besteller das Nachbesserungsrecht aus, so ist er an diese Erklarung gebunden (BRANDLI,
aa.0., N. 448).

- 86 -

E.5213

Kosten der Ersatzvornahme Liegen die Voraussetzungen fir eine Ersatzvornahme vor (Art.
169 Abs. 1 Ziff. 1 Satz 2 SIA-Norm 118), kann der Besteller die Drittverbesserung
ausfuhren lassen und die ihm entstandenen Kosten beim Unternehmer zurtickverlangen
(Kosten- ruckerstattungsanspruch) (Art. 170 Abs. 1 SIA-Norm 118). Der Ersatz der Kosten
dieser Erfullung stellt ein Aufwendungsersatz dar (GAUCH, a.a.0., N. 870 f.; KOL- LER,
in: Berner Kommentar zum Obligationenrecht. Band VI. Der Werkvertrag: Art. 363—-366



OR, Bern 1998, Art. 366 N. 503). Der Anspruch auf Aufwendungser- satz richtet sich auf
Ersatz der Kosten, die der Besteller nach pflichtgem&ssem Ermessen auf sich nimmt, um
den vertragskonformen Zustand des Werks durch einen Dritten herbeizuftihren (vgl. das
Urtell 4A_692/2015 des Bundesgerichts vom 1. Mé&rz 2017, E. 4.4). Zwar geht das Risiko
von Mehrkosten, die sich aus Ersatzvornahmen ergeben, zu Lasten des Unternehmers.
Insbesondere tragt der Unternehmer das "Werkstattrisiko", dass ein Ersatzunternehmer trotz
sorgfaltiger Auswahl durch den Besteller zu teuer oder zu unwirtschaftlich arbeitet
(GAUCH, a.a.0., N. 1814). Die Kosten umfassen neben dem Aufwand fur die eigentliche
Méngelbeseitigung auch die damit verbundenen Begleitkosten fur Vorbereitungs- und
Wiederherstellungsarbeiten (BGE 111 11 173 E. 5 S. 174). Indes gelten Nach-
besserungskosten als tiberméssig, wenn sie in eéinem Missverhaltnis zum Nutzen stehen, den
die Nachbesserung fir den Besteller hat (so das Urteil 4A_307/2010 des Bundesgerichts
vom 14. Oktober 2010, publ. in: Jusletter 6. Februar 2012, S. 18f.). Der Anspruch auf
Kostenriickerstattung entsteht mit dem Niederschlag der Kos- ten im Vermogen des
Bestellers und wird mit der Zahlung des Werklohns durch den Besteller an den
Zweitunternehmer fallig; und zwar bereits bei Abschlagszah- lungen (Akontozahlungen)
(Art. 75 OR). Der Umfang des K ostenersatzes richtet sich dabei nach dem Werklohn, den
der Besteller dem Zweitunternehmer bezah- len muss.

E.5214

Mangelfolgeschaden Ist wegen eines Mangels ein Schaden (M angelfol geschaden)
entstanden, so steht dem Besteller neben und ausser den Rechten nach Art. 169 SIA-Norm
118 das

- 87 - Recht auf Schadenersatz nach Massgabe der Art. 368 und Art. 97 ff. OR zu. Je- doch
hat er kein Recht, Schadenersatz geméss Art. 97 ff. OR anstelle der Man- gelrechte nach
Art. 169 SIA-Norm 118 geltend zu machen (Art. 171 Abs. 1 SIA- Norm 118). Der
Unternehmer ist von der Ersatzpflicht befreit, wenn er nachweist, dassihn kein Verschulden
trifft (Art. 97 OR) (Art. 171 Abs. 2 SIA-Norm 118). Das Recht auf Ersatz des
Mangelfolgeschadens tritt kumulativ zum Wandelungs-, Minderungs- und
Nachbesserungsrecht hinzu (GAUCH, a.a.O., N. 1850). Der Mangelfolgeschaden wird
durch einen Werkmangel des abgelieferten Werks verursacht. Er ist indes nicht im
Werkmangel selbst begriindet. Vielmehr tritt er als "weitere" Folge des Werkmangels hinzu
(GAUCH, aa.0., N. 1864). Vorausgesetzt ist, dass ein urséchlicher Zusammenhang
zwischen dem Werkmangel und dem geltend gemachten Mangelfolgeschaden besteht. Dem
Unternehmer dirfen nur Schaden zugerechnet werden, fir die der konkrete Werkmangel
eine adéguate Ursache bildet, indem er nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge und der
allge- meinen Lebenserfahrung geeignet ist, einen Schaden der eingetretenen Art her-
beizufihren (GAUCH, a.a.O., N. 1885; vgl. auch BGE 123 111 110 E. 3a S. 112). Unterl&sst
es der Bauherr, vor Ablauf der RUgefrist entdeckte Mangel zu riigen, so verwirkt der
Bauherr seine Mangelrechte (Art. 169-171 SIA-Norm 118), auch das Recht auf Ersatz des
Mangelfolgeschadens (GAUCH, a.a.O., N. 2706; vgl. fer- ner N. 2160).

E.5215

Behauptungs- und Beweislast Die Behauptungs- und Beweidast fur das Vorliegen der
Tatbestandsvorausset- zungen, die den Besteller zur Austibung der Mangelrechtei.S.v. Art.
169 Abs. 1 Ziff. 1 SIA-Norm 118 — namentlich zur Ersatzvornahme i.S.v. Art. 169 Abs. 1
Ziff. 1 Satz 2 — erméchtigen, liegt beim Besteller. Auch fir den Umfang der ein- zelnen



M éngel behebungskosten sowie fur den Mangelfolgeschaden tragt der Be- steller die
Beweidlast (vgl. Art. 8 ZGB).

E.5.22
Parteivorbringen

E.5221

Klagerin

- 88 - Die Klagerin macht geltend, mit den Méangelriigen vom 8. Mai 2012 (act. 3/15), vom
30. Mai 2012 (act. 3/16), vom 25. Juni 2012 (act. 3/19), vom 9. Juli 2012 (act. 3/20), vom
17. September 2012 (act. 3/23), vom 25. Februar 2013 (act. 3/28), vom 27. August 2013

(act. 3/29), vom 27. September 2013 (act. 3/30), vom 10. Februar 2014 (act. 3/31), vom 27.
Mai 2015 (act. 3/47) und vom

E.5222

Beklagte 1 Die Beklagte 1 macht dagegen geltend, die Kl&gerin habe ihr gegentiber nie auf
Nachbesserung i.S.v. Art. 169 Abs. 1 SIA-Norm 118 verzichtet. Sie habe stetig darauf
beharrt, dass die Beklagte 1 Nachbesserungsarbeiten vornehme (act. 14 N. 104). Die
Kl&gerin habe ihr immer wieder eine neue Frist zur Nachbesserung angesetzt und sie auch
anléasslich der Vergleichsgesprache im Glauben gelassen,

- 89 - Nachbesserungsarbeiten vornehmen zu kénnen (act. 14 N. 115). Namentlich sei im
Protokoll der Besprechung vom 28. Oktober 2015 festgehalten worden, dass sich die
Beklagte 1 an den Sanierungsarbeiten beteiligen werde (act. 14 N. 108). Im
darauffolgenden Schreiben vom 30. Oktober 2015 habe die Kl&gerin sie so- dann
aufgefordert, sich fir Nachbesserungsarbeiten zur Verfiigung zu halten. Die Kl&gerin habe
ihr in Aussicht gestellt, sie betreffend das I nstandsetzungskonzept und die Terminierung zu
kontaktieren (act. 14 N. 109; act. 28 N. 273; act. 3/54). Zudem ergebe sich aus dem
Schreiben der Klégerin vom 22. April 2016 sowie aus dem Mailverkehr zwischen den
Parteien, dass die Klagerin auf der Nachbes- serung beharrt habe (act. 14 N. 110 f.; act.
3/55). Dem Protokoll der gemeinsa- men Besprechung vom 24. Juni 2016 sei weiter zu
entnehmen, dass die Beklagte 1 die Nachbesserungsarbeiten eingeplant habe (act. 14 N. 112
f.; act. 15/4). Aus dem Werkvertrag BKP 282.4 Keramische Wand- und Bodenbelage vom
13. Juli 2016 zwischen der Klégerin und der L. AG ergebe sich schliesslich, dass die
Beklagte 1 fur Nachbesserungsarbeiten an 32 Nasszellen vorgesehen gewesen sei (act. 14
N. 114; act. 28 N. 275).

E.5223

Beklagte 2 und 3 Die Beklagten 2 und 3 dussern sich nicht zur Nachbesserung und zur
ersatzvor- nahmewei sen Méangel behebung, da dies das Vertragsverhatnis zwischen der
Klagerin und der Beklagten 1 betrifft (vgl. act. 30 N. 252).

-90 -
E.523
Wirdigung

E.5231

Frist zur Nachbesserung Der Klé&gerin obliegt die Behauptungs- und Beweidast fur die
rechtserheblichen Tatsachen in Bezug auf die ersatzvornahmeweise Mangelbehebung. Sie



muss namentlich behaupten und beweisen, der Beklagten 1 fir sdmtliche der geltend
gemachten Mangel Frist zur Nachbesserung (Art. 169 Abs. 1 SIA-Norm 118) an- gesetzt zu
haben. Ferner muss sie behaupten und beweisen, dass die Beklagte 1 ihr
Nachbesserungsrecht verwirkt hatte und sie damit berechtigt gewesen war, zur
Ersatzvornahmei.S.v. Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 Satz 2 SIA-Norm 118 zu schreiten. Frist zur
Nachbesserung der (behaupteten) Primarmangel: Die Kl&gerin setzte mit Schreiben vom 8.
Mai 2012 (Frist zur Mé&ngelbeseitigung [Abdichtungen Bal- konabléufe Gebaude AF.

Haus ... 5. OG] bisam 15. Mai 2012) (act. 3/15), vom 30. Mai 2012 (Frist zur

Méngel beseitigung [Abdichtungen Balkonablaufe Ge- baude AF. , AE. -graben,
AD. -] bisam 8. Juni 2012) (act. 3/16), vom 25. Juni 2012 (Frist zur

M angel beseitigung [Abdichtungen Balkonabldufe samtlicher Ersatzneubauten] bis am 3.
Juli 2012) (act. 3/19), vom 9. Juli 2012 (Frist zur Unterbreitung eines L 6sungsvorschlags
bisam 11. Juli 2012) (act. 3/20), vom 17. September 2012 (Frist zur Mangel behebung
[Abdichtungen Balkonabl&du- fe der Gebaude AF. und AE. -graben] bisam 28.
September 2012 (act. 3/23), vom 25. Februar 2013 (Stellungnahme und L ésungsvorschlage
zur Behebung der Méngel bis 6. Marz 2013 [Abdichtungen Balkonabléufe der Gebau- de

AE. -graben und AF. | bisam 6. Mé&rz 2013) (act. 3/28), vom 27. August 2013
(Frist zur Unterbreitung eines L 6sungsvorschlags [Wasserspur an Balkon des Gebéaudes
AE. -graben] bisam 2. September 2013) (act. 3/29), vom 27. September 2013 (Frist

zur Méangel behebung [Abdichtungen Balkonabldufe sémtlicher Ersatzneubauten] bis am 18.
Oktober 2013) (act. 3/30), vom 10. Februar 2014 (Frist zur Mé&ngelbeseitigung bis 28.
Februar 2014 [geris- sene Fugen und lose Platten in Nasszellen]) (act. 3/31), vom 27. Mai
2015 (Frist zur schriftlichen Bestatigung betreffend Nachbesserungsarbeiten bis am 5. Juni
2015 [Plattenarbeiten in Nasszellen und mangel hafte Abdichtungen bei den
Balkonablaufen]) (act. 3/47) und vom 30. Oktober 2015 (Aufforderung zur

- 91 - Leistung von Nachbesserungsarbeiten) (act. 3/54) der Beklagten 1 jeweils eine Frist
zur Nachbesserung der jeweils gertigten Mangel an bzw. forderte sie zur Leistung von
Nachbesserungsarbeiten auf (act. 1 N. 698 ff.). Die Beklagte 1 be- streitet dies nicht.
Ebenso macht sie nicht geltend, die Nachbesserungsarbeiten fristgerecht vorgenommen zu
haben (vgl. act. 14 N. 104 ff.; act. 28 N. 271 ff.). Gemass Art. 169 Abs. 1 SIA-Norm muss
der Besteller dem Unternehmer fir jeden Mangel eine Frist zur Nachbesserung ansetzen.
Die Klé&gerin macht in Bezug auf die Balkons drel verschiedene Primérmangel
(Abdichtungen der Balkon- und Not- ablaufe nicht plangemass vorgenommen,
Abdichtungsmassnahmen ungeniigend ausgefiihrt, Verlegung der Bodenplatten im falschen
Verfahren) geltend. Sie hat der Beklagten 1 mit Schreiben vom 8. Mai 2012, vom 30. Mai
2012, vom 25. Juni 2012, vom 9. Juli 2012, vom 17. September 2012, vom 25. Februar
2013, vom 27. August 2013, vom 27. September 2013 und vom 27. Mai 2015 wiederholt
Frist angesetzt, um die Balkonabl&ufe samtlicher Balkons der Ersatzneubauten korrekt
abzudichten bzw. die Abdichtungsarbeiten fehlerfrei auszufiihren. Sie macht indes nicht
geltend, der Beklagten 1 Frist angesetzt zu haben, um den (be- haupteten, aber hier
unbewiesen gebliebenen) Mangel in Form der im falschen Verfahren verlegten
Bodenplatten nachzubessern. Da es sich hierbel um einen ganzlich anderen Mangel handelt,
war er von den klagerischen Aufforderungen zur Nachbesserung der Balkonabdichtungen
nicht umfasst. In Bezug auf die Nasszellen macht die Kl&gerin ebenfalls drei verschiedene
Pri- marmangel (Abdichtungsbénder nicht oder mangel haft angebracht, Flachenab-
dichtungen nicht oder ungentigend aufgetragen, unzul ssige Aufdoppelung der Simse mit
Plattenresten) geltend. Indes behauptet sie nicht, der Beklagten 1 zur Behebung dieser



konkreten Mangel — namentlich die mangel haften Abdichtungen betreffend — eine Frist
I.S.v. Art. 169 Abs. 1 SIA-Norm 118 angesetzt zu haben. Mit Schreiben vom 10. Februar
2014 setzte sie der Beklagten 1 lediglich eine Frist zur Nachbesserung von teilweise losen
Platten bzw. gerissenen Fugen im Bereich der Lavabos an (act. 1 N. 702 f.; act. 3/31). Mit
Schreiben vom 27. Mai 2015 for- derte die Klagerin die Beklagte 1 schliesslich pauschal
auf, die Méngel bel den Balkons und Nasszellen zu beheben. Daraus ergibt sich indes nicht,
welche Man- gel konkret gemeint sind (act. 3/54). Die Klagerin fuhrt dies auch nicht naher
aus.

- 92 - Daessich bei den vorgenannten Schadensbilder (lose Platten etc.) um andere Mangel
handelt, sind die geltend gemachten Primérmangel von der Aufforderung zur
Nachbesserung nicht umfasst. Die Beklagte 1 konnte ihr Nachbesserungsrecht i.S.v. Art.
169 Abs. 1 SIA-Norm 118 fir die Mangel betreffend die Nasszellen (Abdichtungsbander
nicht oder feh- lerhaft angebracht, Fl&chenabdichtungen nicht oder ungentigend
aufgetragen, unzul&ssige Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten) nicht austiben, dasie
nicht zur Nachbesserung aufgefordert wurde. Dasselbe gilt fir den betreffend die Balkons
geltend gemachten Mangel, wonach die Bodenplatten im falschen Ver- fahren verlegt
worden seien. Entsprechend war die Klagerin auch nicht berechtigt, diese Mangel
ersatzvornahmeweise durch einen Dritten auf Kosten der Beklagten 1 beheben zu lassen.
Zur Nachbesserung der mangel haft abgedichteten Balkon- bzw. Notabl&ufe samt- licher
Balkons setzte die Kl&gerin der Beklagten 1 unbestrittenermassen wieder- holt Fristen an.
Nach unbenutztem Ablauf der ersten Frist beharrte sie damit wei- terhin auf der
Nachbesserung durch die Beklagte 1 (Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 Satz 1 SIA-Norm 118).
Entsprechend war die Beklagte 1 weiterhin zur Mangel behe- bung berechtigt und
verpflichtet (vgl. act. 24 N. 1096) (siehe hierzu sogleich hin- ten unter Ziff. 5.2.3.1). Frist
zur Nachbesserung der (behaupteten) Sekundarmangel: Wie bereits vorste- hend
festgehalten, hat die Kl&gerin die von ihr geltend gemachten Schadensbilder (behauptete
Sekundéarmangel) zu einem grossen Tell nicht gertigt. Nur schon aus diesem Grund stehen
ihr diesbeztglich die Mangelrechte gemass Art. 169 SIA- Norm 118 nicht zu. Sodann
macht sie — abgesehen von den Feuchtflecken an den Balkonbrustungen der Gebaude

AF. bzw. AE. -graben sowie den schadhaften Platten bzw. gerissenen Fugen in
einigen Nasszellen — nicht geltend, die Beklagte 1 zur Behebung der Feuchtigkeitsschaden
bei den Nasszellen und Balkons (Nasszellen: starke Schimmelbildungen, Feuchtigkeit im
Untergrund, Feuchtigkeitsschaden an der Untergrundkonstruktion, gel0ste Fliesen etc.; Bal-
kons: Abblé&tterungen, Wolbungen, Horizontal- und Vertikalrisse, rotliche Verfar- bungen
etc.) aufgefordert zu haben.

- 93 - Selbst wenn davon ausgegangen wiirde, dass die Klagerin fur samtliche von ihr
behaupteten Primér- und Sekundérméangel der Beklagten 1 Frist zur Nachbesse- rung
angesetzt hétte, wére die Klagerin — wie sogleich zu zeigen ist — nicht be- rechtigt gewesen,
zur Ersatzvornahme auf Kosten der Beklagten 1 zu schreiten.

E. 5232

Verwirkung des Nachbesserungsrechts? Die Kl&agerin vertritt den Standpunkt, dass die
Beklagte 1 ihr Nachbesserungs- recht endgultig verwirkt habe. Ihr Tatsachenvortrag erweist
sich diesbezliglich in- des als nicht schltissig: In der Klageschrift macht sie zunéchst
geltend, gezwun- gen gewesen zu sein, die H. AG am 22. Mal 2015 zur Offertstellung
fUr die Balkon- und Nasszellensanierung einzuladen. Dies, dadie Beklagte 1 samtliche
Fristen ungenutzt habe verstreichen lassen und ihr Nachbesserungsrecht damit endguiltig



verwirkt habe. Daraufhin habe sie die Bauleitung betreffend die Balkon- und
Nasszellensanierung mit Honorarvertrag vom 12. Juni/15./26. November 2015 an die

H. AG vergeben (act. 1 N. 71 f.; act. 3/50-51). Im Widerspruch dazu bringt siein der
Replik vor, der Beklagten 1 mit Schreiben vom 27. Ma 2015 — also nach Einladung zur
Offertstellung an die H. AGvom 22. Ma 2015 — eine letzte Frist angesetzt zu haben,
um schrift- lich bisam 5. Juni 2015 zu bestétigen, dass sie die Nachbesserungsarbeiten vor-
nehmen werde (act. 24 N. 1100; act. 3/47). Zwar bleibt es der Klagerin unbe- nommen, auf
eigene Kosten Vertrage mit Dritten Gber Sanierungsarbeiten abzu- schliessen. Da sie indes
diese Kosten der Beklagten 1 tberbinden will, mutet die- ses VVorgehen widersprichlich an.
Auch die weiteren Ausfihrungen der Klagerin ergeben kein schllissiges Gesamt- bild:
Replicando fuhrt sie aus, die Beklagte 1 habe ihr fristgerecht mit Schreiben vom 5. Juni
2015 zugesichert, die Nachbesserungsarbeiten zu vorzunehmen (act. 24 N. 1101, act. 25/6).
Diesist unbestritten geblieben (act. 28 N. 267 f.). In- dessen sei die Beklagte 1 entgegen
ihren Zusicherungen weiterhin untétig geblie- ben, anstatt umgehend mit der
Méngelbeseitigung zu beginnen (act. 24 N. 1101). Im Widerspruch dazu bringt die Klagerin
wiederum vor, sich mit Schreiben vom 27. Mai 2015 fir ein zweistufiges Vorgehen
entschieden zu haben, das als ersten Schritt eine schriftliche Zusage der Beklagten 1 zur
Vornahme der Nachbesse-

- 94 - rungsarbeiten beinhaltet habe (act. 24 N. 1100). Dem Schreiben vom 27. Mai 2015 ist
denn auch zu entnehmen, dass die Kl&gerin nach erfolgter Zusa- ge die Beklagte 1
betreffend das | nstandsetzungskonzept und die Terminierung informieren werde (act. 25/6
S. 2). Nach dieser Darstellung hétte die Beklagte 1 erst mit den Mangel behebungsarbeiten
beginnen kdnnen, wenn die Kl&gerin ihre Leistung diesbeziiglich abgerufen hétte. Der
néchste Austausch zwischen den Parteien betreffend die Nachbesserungsar- beiten erfolgte
anlasslich der Besprechung vom 28. Oktober 2015 (vgl. act. 24 N. 1114 ff.). Gemé&ss
Sachdarstellung der Beklagten 1 habe die Kl&gerin sie im darauffolgenden Schreiben vom
30. Oktober 2015 (act. 3/54) verbindlich aufge- fordert, sich fir Nachbesserungsarbeiten
zur Verfigung zu halten. Ebenso habe ihr die Klagerin erneut in Aussicht gestellt,
beziiglich Instandsetzungskonzept und Terminierung auf sie zurtickzukommen (act. 14 N.
109; act. 28 N. 273). Die Kl& gerin wendet dagegen ein, im Schreiben vom 30. Oktober
2015 lediglich ver- gleichsweise die Mdglichkeit angedacht zu haben, die Beklagte 1 fr
Nachbesse- rungsarbeiten zu beriicksi chtigen. Diese Ausserungen seien — daim Rahmen
von Vergleichsgespréchen erfolgt — ganzlich unverbindlich gewesen (act. 24 N. 1115, N.
1117 ff.). In ihren Ausfihrungen betreffend die Mangelriigen verweist die KI& gerin indes
auf das Schreiben vom 30. Oktober 2015 und macht geltend, damit Mangel
rechtsverbindlich gertigt zu haben (act. 1 N. 75; vgl. auch act. 24 N. 976). Weiter beruft sie
sich auch betreffend das Nachbesserungsrecht darauf, der Be- klagten 1 mit Schreiben vom
30. Oktober 2015 eine angemessene Frist i.S.v. Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 SIA-Norm 118 zur
Nachbesserung angesetzt zu haben (act. 24 N. 1092, N. 1108). Alsdann bringt sie vor, dass
spatestens im Zeitpunkt der Ersatzvornahme im Sommer 2016 definitiv klar gewesen sai,
dass die Beklag- te 1 nicht nachbessern wiirde (act. 24 N. 1102). Damit impliziert sie, noch
bisim Sommer 2016 (verbindlich) auf der Nachbesserung durch die Beklagte 1 beharrt zu
haben. Schliesslich will die Kl&gerin auch die Kosten, die im Jahr 2014 anlé&sslich der
Testsanierungen der vier Nasszellen (Wohnungen AF. 8, 1. OG, links; AF. 8, 2
OG, links; AF. 8, 6. OG, links; AD. -strasse 3, 2. OG, rechts) durch die D.

AG anfielen, auf die Beklagte 1 Uberwélzen (act. 1




- 95- N. 253 ff.). Diesbezliglich ist weder dargelegt noch ersichtlich, inwiefern die Kl&
gerin bereits zu diesem Zeitpunkt zur ersatzvornahmeweisen Méangel behebung berechtigt
gewesen wére, zumal sie nach eigener Darstellung im Jahr 2015 noch immer auf der
Nachbesserung durch die Beklagte 1 beharrte. Ein schliissiger Tatsachenvortrag setzt
Vollstandigkeit und Widerspruchsfreiheit der Behauptungen voraus. Die Kl&gerin muss
samtliche rechtserheblichen Tatsa- chen, aus denen sich ihre Berechtigung zur
ersatzvornahmewei sen Mangel behe- bung ergibt, widerspruchsfrei, vollstandig und klar
darlegen. Wie gezeigt, vertritt die Klagerin mehrere Sachstandpunkte (und
Rechtsstandpunkte), die sich gegen- seitig ausschliessen. Esist nicht Aufgabe des Gerichts,
sich aus den prasentier- ten Sachverhaltselementen eine geeignete Sachverhaltsvariante
zusammenzu- stellen und diese der Rechtsanwendung zuzuftihren. Ebenso kann der
Gegenpar- tel nicht zugemutet werden, diese Ausfihrungen zu beantworten. Ein solches
Prozessverhalten ist treuwidrig (Art. 52 ZPO). Damit ist der Behauptungslast nicht Gentige
getan. Entsprechend miissen zu diesen Vorbringen auch keine weiteren offerierten Beweise
(Parteibefragung/Bewei saussage [AJ. |; sachverstandi- ge Zeugen [AK. :

AR. , AM. |; Zeugen [AS. , AT. 1) abgenommen werden. Selbst
wenn auf die Sachverhaltsvariante der Klagerin abgestellt wirde, wonach sie der Beklagten
1 mit Schreiben vom 27. Mai 2015 die letzte verbindliche Nach- besserungsfrist angesetzt
habe, wére sie nicht zur ersatzvornahmeweisen Méan- gelbehebung berechtigt gewesen. Mit
diesem Schreiben Ubte sie das Gestal- tungsrecht aus und beharrtei.S.v. Art. 169 Abs. 1
Ziff. 1 SIA-Norm 118 weiterhin auf der Nachbesserung durch die Beklagte 1. Obschon
keine bestimmte Frist an- gesetzt wurde, oblag es gemass dem von der Klagerin gewahlten
zweistufigen Vorgehen an ihr, die Beklagte 1 zu den Nachbesserungsarbeiten zum
gewtiinsch- ten Zeitpunkt aufzubieten ("Fir die Nachbesserungsarbeiten haben Siesich im
dritten Quartal dieses Jahres zur Verfligung zu halten. Bezuglich Instandset- zungskonzept
und Terminierung werden wir nochmals auf Sie zukommen."; act. 3/47 S. 1). Die Kl&gerin
macht nicht geltend, zur zweiten Stufe ihres geplan- ten V orgehens geschritten zu sein und
der Beklagten 1 das Instandsetzungskon- zept und die Terminierung bekanntgegeben zu
haben. Es wird im Ubrigen auch
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zum Interesse an der Méngel behebung Ubermassige K osten verursacht hétte (Art. 169 Abs.
1 Ziff. 1 Satz 1 SIA-Norm 118). Die Parteien haben in der Folge unbestrittenermassen —
namentlich im Frihling bzw. Sommer 2016 — Vergleichs- gesprache gefiihrt. Bestritten ist
indessen, ob anlésslich dieser Gesprache der Beklagten 1 eine verbindliche
Nachbesserungsfrist i.S.v. Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 SIA-Norm 118 angesetzt wurde (act. 14
N. 110 ff.; act. 15/3-5; act. 24 N. 1124). Wie es sich damit verhalt, muss vorliegend nicht
beurteilt werden. Denn selbst wenn mit der Kl&gerin davon ausgegangen wiirde, dass sieim
Fruhling bzw. Sommer 2016 anlasslich der Vergleichsgespréche keine weitere verbindliche
Frist zur Nachbesserung angesetzt hatte, bleibt es dabei, dass sie geméass ihrer Dar- stellung
letztmals "offiziell" mit dem Schreiben vom 27. Mai 2015 ihr Gestaltungs- recht ausgetibt
und der Beklagten 1 in Aussicht gestellt hatte, sie Uber das ge- plante Vorgehen zu
orientieren. Die Kl&gerin macht nicht geltend, die Leistung der Beklagten 1 in der Folge
abgerufen zu haben. Ebenso bringt sie nicht vor, dass sich die Beklagte 1 ausdriicklich
geweigert habe, auf erste Aufforderung hin die Nachbesserungsarbeiten vorzunehmen.
Damit war die Kl&gerin im Zeitpunkt der Ersatzvornahme (ab Frihling 2016) noch immer
an ihre Erklarung gebunden. Mit anderen Worten: Die Wahlrechte der Kl&gerini.S.v. Art.
169 Abs. 1 Ziff. 1-3 SIA- Norm 118 waren zu diesem Zeitpunkt noch nicht wieder



aufgelebt. Die Klagerin macht im Eventual standpunkt geltend, ohnehin nicht verpflichtet
ge- wesen zu sein, weitere Nachfristen anzusetzen. Sie beruft sich dazu auf Art. 169 Abs. 2
SIA-Norm 118, wonach der Besteller noch vor Ablauf der Verbesserungs- frist berechtigt
ist, die Mangelrechte nach Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1-3 SIA-Norm 118 auszutiben, falls sich
der Unternehmer ausdriicklich geweigert hat, eine Verbes- serung vorzunehmen oder zur
Verbesserung offensichtlich nicht imstande ist. Sie bringt indes nicht vor, dass sich die
Beklagte 1 ausdriicklich geweigert habe, die Nachbesserungsarbeiten vorzunehmen.
Dagegen stellt sie sich auf den Stand- punkt, das passive Verhalten der Beklagten 1 sei
einer ausdrucklichen Weigerung gleichzusetzen. Die Beklagte 1 hat unbestrittenermassen
mehrere Nachbesse- rungsfristen ungenutzt verstreichen lassen. Ungeachtet dessen beharrte
die KI& gerin weiterhin auf der Nachbesserung durch die Beklagte 1 und setzte neue Fris-
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Leistung von Nachbesserungsarbeiten, die nach Darstellung der Klégerin mit Schreiben
vom 27. Mai 2015 erfolgt ist. Darin setzte sie keine Frist an, sondern forderte die Beklagte 1
auf, sichim dritten Quartal des Jahres fur Nachbesse- rungsarbeiten bereitzuhalten.
Namentlich macht sie nicht geltend, der Beklagten 1 den Zeitplan und das

I nstandsetzungskonzept geschickt und damit ihre Leistung konkret abgerufen zu haben.
Vielmehr ist den Akten nicht zu entnehmen, was nach dem 5. Juni 2015 passierte.
Entsprechend bringt die Kl&gerin keine Tatsa- chen vor, die fir eine ausdrtuckliche und
entschiedene Weigerung der Beklagten 1 spréchen, die Nachbesserungsarbeiten
vorzunehmen. Eine solche ist auch nicht ersichtlich. Mangels entsprechender Behauptungen
sind dazu keine weiteren offe- rierten Beweise abzunehmen. Im Ubrigen indizieren die
Vergleichsgesprache so- wie das Antwortschreiben der Beklagten 1 vom 5. Juni 2015, dass
sie sich nicht ausdrticklich und entschieden geweigert hatte, Nachbesserungsarbeiten vorzu-
nehmen. Schliesslich wird nicht behauptet, dass die Beklagte 1 zu Nachbesse- rungsarbeiten
offensichtlich nicht im Stande war. Damit liegen die Voraussetzun- gen von Art. 169 Abs. 2
SIA-Norm 118 nicht vor. Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Kl&gerin nicht
berechtigt gewesen war, zur Ersatzvornahmei.S.v. Art. 169 Abs. 1 Ziff. 1 Satz 2 SIA-Norm
118 zu schreiten. Damit hat die Kl&gerin gegentiber der Beklagten 1 keinen Anspruch auf
Kostenersatz (vgl. BGE 116 |1 450 E. 2b/bb S. 453 f.; BGE 11011 52 E. 4 S. 53).

E.53

Mangelfolgeschaden Die Klagerin macht gegentber der Beklagten 1 zusétzlich einen
Mangelfolge- schaden (Art. 171 SIA-Norm 118) geltend. Dass kein Recht auf
Ersatzvornahme bestand, wirkt sich nicht auf einen alfalligen Anspruch auf Ersatz des
Mangelfol- geschadens aus. Der Mangelfolgeschaden ist nicht ein Mangel, sondern ein
Schaden (siehe dazu das Urteil 4A_90/2013 des Bundesgerichts vom 10. Juni 2013, E. 4.2
f.). Als solcher kann er nur durch "Geldausgleich" behoben werden. Es kann deshalb keinen
Nachbesserungsanspruch des Bestellers geben. Ob ein Anspruch auf Ersatz des
Mangelfolgeschadens besteht, ist vom Vorliegen eines Kausalzusammenhangs und
Verschuldens abhangig. Ob die Klagerin ge-
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verfugt, ist an anderer Stelle unter dem Titel " Schaden/Sanierungskosten™ zu prifen (siehe
zum Ganzen ausfihrlich hinten unter Ziff. 7). An dieser Stelleist lediglich mit Verweis auf
die vorstehenden Ausfihrungen vorab festzuhalten, dass die Beklagte 1 die Einrede der
Verjdhrung der Klagerin auch betreffend alfélliger Anspriiche aus Ersatz des
Mangelfolgeschadens nicht entgegenhalten kann (sie- he zum Ganzen vorne unter Ziff.



5.1.4.2).

E.54

Zwischenfazit Zu den Mangelrtigen: Die geltend gemachten Mangel (behauptete
Primé&rmangel) bel den Balkons und Nasszellen wurden rechtzeitig gertigt. Dagegen wurden
die Schadensbilder (geltend gemachte Sekundarméngel) — mit Ausnahme der Feuch-
tigkeitsflecken an den Briistungen der Balkons der Gebaude AE. -graben bzw.

AF. sowie den vereinzelten gerissenen Fugen bzw. Rahmenbildungen an den Platten
in einzelnen Nasszellen — grosstenteils nicht oder nicht rechtzeitig gertigt. Zur
Nachbesserungsfrist und Ersatzvornahme: Die Kl&gerin forderte die Beklagte 1 nicht zur
Nachbesserung der geltend gemachten Mangel (behauptete Primar- mangel) in den
Nasszellen auf. Dasselbe gilt fur den betreffend die Balkons gel- tend gemachten Mangel
(behaupteter Primarmangel), wonach die Bodenplatten im falschen Verfahren verlegt
worden seien. Entsprechend war die Kl&gerin nicht berechtigt, diese Méngel — namentlich,
was die wenigen in diesem Verfahren nachgewiesenen Mangel betrifft —
ersatzvornahmewel se durch einen Dritten auf Kosten der Beklagten 1 beheben zu lassen.
Die Klé&gerin setzte der Beklagten 1 lediglich Frist an, die mangel haft abgedichteten
Balkon- und Notablaufe nachzu- bessern. Abgesehen von den Feuchtigkeitsflecken an den
BalkonbrUstungen der Gebaude AF. bzw. AE. -graben sowie den schadhaften
Platten bzw. gerissenen Fugen in einigen Nasszellen forderte die Klagerin die Beklagte 1
nicht zur Behe- bung der weiteren Schadensbilder (geltend gemachte Sekundérmangel) auf.
Siewar nicht berechtigt, diese Méngel ersatzvornahmewei se durch einen Dritten auf Kosten
der Beklagten 1 beheben zu lassen. Im Ubrigen kann sie diese Kosten
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haupteten Kausal zusammenhang zwischen Primér- und Sekundarméngeln fehlt.
Schliesslich war das Recht der Klagerin zur ersatzvornahmewei sen Behebung der Gbrigen
Mangel durch einen Dritten (noch) nicht entstanden, da sie bis zum Schluss an der
Nachbesserung durch die Beklagte 1 festhielt. 6. Haftung aus Auftrag (Beklagte 2) 6.1.
Rechtliches 6.1.1. Haftungsvoraussetzungen Die Haftung des Beauftragten richtet sich nach
Art. 398 OR. Demnach haftet der Beauftragte fir die getreue und sorgféltige Ausfihrung
des Ubertragenen Ge- schéfts. Vorausgesetzt wird dafUr, dass der Beauftragte den Vertrag
verletzt, dass daraus ein Schaden entstanden ist und dieser zum Fehlverhalten des
Beauftrag- ten in einem Kausal zusammenhang steht. Zudem muss den Beauftragten ein
Verschulden treffen. Zu den Pflichten der Bauleitung: Die Pflichten der Bauleitung sind im
Gesetz nicht ausdricklich geregelt. Aus der Natur des Bauleitungsauftrages als einfacher
Auf- trag ergibt sich eine Informationspflicht, eine Beratungspflicht und eine Aufkl&a
rungspflicht der Bauleitung (LOCHER, Die Bauleitung, in: Stockli/Siegenthaler [Hrsg.],
Planervertrage, 2. Aufl., Zurich 2019, N. 10.27 ff.). Aus der allgemeinen Sorgfaltspflicht
ergibt sich ferner, dass die Bauleitung die allgemein anerkannten Regeln der Baukunde
einzuhalten muss (LOCHER, aa.O., N. 10.35ff.). Die SIA-Norm 102 (2003) enthalt eigene
Bestimmungen zu den Pflichten der Ver- tragsparteien sowie eine eigene Haftungsregelung
fUr den Architekten. Art. 4.52 SIA-Norm 102 sieht die "Allgemeine Leitung und
Uberwachung der Arbeiten auf der Baustelle" vor. Die Uberwachungsaufgaben der
Bauleitung stellen einzig eine Pflicht gegentiber dem Bauherrn dar. Einen
Uberwachungsanspruch fir den Un- ternehmer besteht hingegen nicht. Dies bedeutet auch,
dass sich der Bauherr bei Fehlern des Unternehmersin erster Linie an diesen halten muss
(LOCHER, aa.0., N. 10.77 ff.). Esist nicht Aufgabe der Bauleitung, dauernd auf der



Baustelle an-

- 100 - wesend zu sein und samtliche Arbeitsschritte selber zu beaufsichtigen. Sowohl in
fachtechnischer als auch zeitlicher Hinsicht bestehen Einschrankungen. Eine er- hdhte
Uberwachung ist bei anspruchsvollen und fiir die Bauten bedeutenden Ar- beiten
geschuldet, die bel fehlerhafter Ausfihrung grosse Schaden verursachen kdnnen. Dies gilt
beispielsweise fur Abdichtungen. Dasselbe gilt, wenn bei Feh- lern Menschen oder Sachen
gefdhrdet werden. Die Bauleitung muss die Baustelle regelméssig besuchen und sich
versichern, dass Arbeiten zuverlassig ausgefuhrt werden. Eine dauernde Anwesenheit wird
auch hier nicht verlangt (LOCHER, a.a.0., N. 10.80). Zum Uberwachen gehdrt, dass die
Bauleitung pruft, ob tberhaupt nachgebessert wird, und falls ja, ob die Nachbesserung
rechtzeitig und fachlich richtig erfolgt ist. Stellt sich der Unternehmer auf den Standpunkt,
er sei nicht nachbesserungs- pflichtig — sel es, dass er das Vorhandensein eines Mangelsim
Grundsatz be- streitet oder auf angesetzte Fristen zur Mangel behebung nicht reagiert —,
muss die Bauleitung den Unternehmer aufbieten und gegebenenfalls mahnen, sollte er der
Aufforderung zur Mangel beseitigung nicht freiwillig nachkommen (siehe LO- CHER,
aa0., N. 10.124). Stosst die Bauleitung auf Widerstand, informiert sie den Bauherrn.
Danach liegt es am Bauherr, gegebenenfalls rechtliche Schritte einzu- leiten. Die aus den
Mangel rechten folgenden Anspriiche muss der Besteller sel- ber durchsetzen. Insbesondere
sind Mehrleistungen infolge umfangreicher Garan- tiearbeiten, die der Architekt nicht zu
verantworten hat, eine besonders zu verein- barende Leistung. Die Bauleitung muss nicht
beliebigen Aufwand ohne Zusatz- entgelt leisten (LOCHER, a.a.O., N. 10.125). Aus der
allgemeinen Sorgfaltspflicht geméass Art. 1.3.1 SIA-Norm 102 (2003) fliessen auch die
Informationspflicht, die Aufklarungspflicht und die Beratungs- pflicht der Bauleitung. Sie
ist namentlich verpflichtet, den Bauherrn tber alle we- sentlichen Vorgange auf der
Baustelle zu informieren, namentlich Gber den Bau- fortschritt und Uber allfélige Probleme,
die sich ergeben, wie auch Uber die Ge- genmassnahmen, die getroffen wurden oder die zu
treffen sind. Die Information muss friihzeitig erfolgen, damit der Bauherr seine Entscheide
noch zeitgerecht fél- len kann (LOCHER, a.a.O., N. 10.27).
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LER/HOCHSTRASSER, Die Haftung fir die Planung, in: Stockli/Siegenthaler [Hrsg.],
Planervertrége, 2. Aufl., Zarich 2019, N. 9.226). 6.1.2. Behauptungs- und Beweidlast Die
Behauptungs- und Beweidlast fur die Vertragsverletzung, fur den Schaden und den
Kausal zusammenhang liegt im Grundsatz beim Auftraggeber (vgl. Art. 8 ZGB). Das
Verschulden wird dagegen vermutet (Art. 97 OR); dem Beauf- tragten steht indes der
Entlastungsbeweis offen. Abmahnungen unterliegen als Teil des Entlastungsbeweises der
Beweidlast des Beauftragen. Eine Verletzung der Pflichten der Bauleitung erfolgt haufig
durch Unterlassen. Bei unterlassenen Aktivitaten kann es sich um unbestimmte negative
Tatsachen han- deln. Der Beweis von unbestimmten negativen Tatsachen ist nicht einfach
zu er- bringen. Wegen dieser Schwierigkeit geht die Rechtsprechung davon aus, dass die
Gegenpartei nach Treu und Glauben bel der Beweisfiihrung mitwirken muss, indem sie
etwa ein entsprechendes Tun beweist (statt vieler: BGE 133V 205E. 5.5 S. 216 f;
HASENBOHLER, in: Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozess- ordnung,
Sutter-Somm/Hasenbohler/Leuenberger [Hrsg.], 3. Aufl., Zirich 2016, Art. 150 N. 10
m.w.H.). Verweigert die Gegenpartel die Mitwirkung, kann dieses Verhalten bei der
Bewel swirdigung zuungunsten dieser Partei berticksichtigt werden (BGE 119 11 305 E.
1b/aa S. 306; BGE 11511 1 E. 4 S. 1 ff.). Diese Mitwir- kungslast der Gegenpartei kann



bereits auf die Behauptungslast vorwirken (MEI- ER, Die Behauptungs-, Bestreitungs- und
Substantiierungslast im ordentlichen und vereinfachten Verfahren nach dem
Verhandlungsgrundsatz der Schweizerischen Zivilprozessordnung, Diss. Basel 2013/2015,
N. 197). Unter Umstanden kann namlich der behauptungsbel asteten Partei die Erfullung
ihrer prozessualen Lasten tUber das blosse Behaupten des gesetzlichen Tatbestandsmerkmals
nicht zuge- mutet werden. In diesen Fallen ist der Behauptungslast gentigt, wennin
allgemei- ner Form die Verwirklichung eines Tatbestandsmerkmal s behauptet wird
(MEIER, aa.0., N. 210 mw.H.).
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macht geltend, die Beklagte 2 (Bauleitung) habe die Pflicht zur Aus- fuhrungskontrolle
sowie die Informationspflicht verletzt. Ihre Tatsachenbehaup- tungen stiitzt sieim
Wesentlichen auf das Gutachten 3 des Fachexperten AH. , das sich mit der Rolle der
Bauleitung befasst (act. 1 N. 93 ff.; act. 3/49; act. 24 N. 66 ff.; vgl. auch act. 25/2). Zur
Ausfuhrungskontrolle: Aufgrund der gravierenden Mangel sei erwiesen, dass die Beklagte 2
ihre Pflichten als Bauleiterin verletzt habe. Hatte sie die Arbeits- vorgange gehorig
tberwacht und Stichproben durchgefihrt, waren die Méngel rechtzeitig entdeckt worden
(act. 24 N. 1201, N. 1203, N. 1205). Die Beklagte 2 habe gewusst, dass die Beklagte 1 die
Abdichtungsarbeiten an den Balkons und Nasszellen mangel haft ausgeftihrt habe. Sie habe
uber Monate hinweg diverse Mangelriigen betreffend die mangel haften Abdichtungen
versendet, aber nichts weiter unternommen (act. 1 N. 785, N. 769 ff.; act. 24 N. 1205).
Zudem hétte die Beklagte 2 die Beklagte 1 Uber die speziell angefertigten Balkonablaufe
instruie- ren mussen. Stattdessen habe sie diese kommentarlos auf der Baustelle depo- niert
und kein Planmaterial zur Verfigung gestellt (act. 1 N. 95, N. 774, N. 776; act. 3/49 S. 5).
Auch in den Nasszellen hétte die Beklagte 2 die Abdichtungsarbei- ten | lickenlos
Uberwachen muissen (act. 1 N. 771; act. 24 N. 1206). Sodann hétte ihr auffallen missen,
dass die Beklagte 1 unrealistisch tiefe Preise offeriert habe (act. 24 N. 1208; act. 1 N. 772).
Schliesslich gebe es Hinweise darauf, dass die Beklagte 2 die Beklagte 1 angewiesen habe,
(planwidrig) mit der Geféllspachte- lung bei den Balkons hoher zu fahren (act. 24 N. 1207).
Zur Informationspflicht: Die Beklagte 2 habe die erforderlichen Baukontrollen nicht
durchgefuhrt und der Kl&gerin diese Unterlassung auch nicht mitgeteilt (act. 24 N. 1210).
Aufgrund der versandten Mangelriigen sei bekannt gewesen, dass die Beklagte 1 die
Abdichtungsarbeiten systematisch mangel haft ausgefuhrt habe (act. 24 N. 1217). Die
Wasserschaden hétten sich ungehindert wahrend Jahren
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tergeleitet habe (act. 24 N. 1214). Sodann habe es die Beklagte 2 unterlassen, der Klagerin
nahezulegen, die fehlerhaften Abdichtungsarbeiten sofort zu stoppen oder den Werkvertrag
mit der Beklagten 1 zu kundigen (act. 24 N. 1214; act. 1 N. 786 f.). Schliesslich hétte die
Beklagte 2 gemass neuerer Rechtsprechung des Bundesgerichts die Klagerin in Bezug auf
eine weitere Zusammenarbeit mit der Beklagten 1 ausdriicklich abmahnen muissen (act. 24
N. 1218). Zu den verspateten und verwirkten Mangelriigen: Fir den Fall, dass die streitge-
genstandlichen Mangel als nicht rechtzeitig gertigt erachtet wirden, werde gel- tend
gemacht, die Beklagte 2 habe ihre vertraglichen Pflichten als Bauleitung ver- letzt (act. 24
N. 1072 ff.). Dies gelte auch fur den Fall, dass diein den Mangelri- gen vom 8. Mai 2012,
30. Mai 2012 und 25. Juni 2012 gertigten Mangel in den Bauabnahmeprotokollen noch
einmal explizit hdtten erwahnt werden missen (act. 24 N. 1089 1.). 6.2.1.2. Beklagte 2 und
3 Die Beklagten 2 und 3 machen geltend, die Beklagte 2 sei ihren Kontroll- und In-



formationspflichten vollumfénglich nachgekommen. Da die Kl&gerin tiberdies die Mangel
und deren Ursache nicht nachweisen kdnne, fehle es bereits an dieser
Haftungsvoraussetzung (act. 30 N. 13). Zur Ausfuhrungskontrolle: Estreffe nicht zu, dass
die Beklagte 2 die Balkonabl&u- fe ohne weitere Instruktionen zum Einbau tberlassen habe.
Der Beklagten 1 sei- en aufgrund mehrerer Besprechungen die Details der Anschliisse und
Pléne be- kannt gewesen. Die Beklagte 1 habe tGiberdies die Balkonablaufe nicht selber
montiert, sondern die AO. AG (act. 18 N. 263, N. 277, N. 328; act. 19/22— 24).
Anl&sslich mehrfacher Kontrollen habe die Beklagte 2 bei einzelnen Bal- konablaufen
festgestellt, dass diese planwidrig erstellt worden seien (act. 18 N. 270, N. 333 ff., N. 337).
Diese Mangel habe sie sofort gertigt. In der Folge sei- en die Abdichtungen bei den
Gebauden AD. -strasse korrekt ausgefuhrt worden (act. 18 N. 271 f., N. 288, N. 342).
Nachdem vereinzelt Schadensbilder an den Balkons aufgetreten seien, habe die Beklagte 2
diverse Massnahmen zur Ur- sachenfindung und Mangelbeseitigung ergriffen (mehrere
Bauherrensitzungen
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kel und Feuchtigkeitsmessungen [act. 18 N. 269, N. 283, N. 290; act. 19/26; act. 19/28; act.
19/34]; mehrere Baustellenbegehungen mit der Firma AN. SA [act. 18 N. 281, N.
303; act. 3/17; act. 3/19; act. 19/42]; sofortige Zahlungsein- stellung an die Beklagte 1 mit
Einversténdnis der Klagerin [act. 18 N. 285; act. 3/20; act. 19/29-32]; Testflutung eines
Balkons[act. 18 N. 298, N. 300 N. 340; act. 19/36-39]) (siehe zum Ganzen ausfthrlich act.
18 N. 339). Auch in Bezug auf die Nasszellen kdnne der Beklagten 2 keine mangel hafte
Aus- fuhrungskontrolle vorgeworfen werden. Anlésslich mehrerer Kontrollen habe sie
festgestellt, dass die Anschlussdichtbander sowie die Ausfuhrung der Flachenab-
dichtungen in den Nasszellen — mit vereinzelten Ausnahmen — korrekt erfolgt sei- en (act.
18 N. 349 ff.; act. 19/50-51; act. 19/16-17; act. 19/52-56). Dass die Be- klagte 2 trotz
umfangreicher Kontrollen bei 12 Nasszellen nicht bemerkt habe, dass die Beklagte 1 kein
horizontal es Dichtband zwischen den Simsen und Front- bereichen eingebaut sowie bei 12
Nasszellen Hohenausgleiche mittels Plattenres- ten vorgenommen habe, konne ihr nicht
zum Vorwurf gereichen (act. 18 N. 355). Zur Informationspflicht: Die Beklagte 2 habe sich
nicht darauf beschrankt, der Kl&agerin Kopien der Mangelriigen zuzustellen. Vielmehr seien
dievonihr ergriffe- nen Gegenmassnahmen mit Zustimmung, teilweise gar auf
Veranlassung der Klagerin erfolgt (act. 18 N. 369 ff.). Uberdies habe die Klagerin erstens
Uber fach- kundige Mitarbeiter [AK. , gelernter Architekt mit langjéhriger
Berufserfah- rung] und zweitens tber einen auf Baurecht spezialisierten Rechtsdienst bzw.
uber eine professionelle Bauherrenvertretung verfigt (act. 18 N. 370, N. 373f.; act. 3/9 S.
4). Ein Baustopp sei Uberdies nie zur Diskussion gestanden, nament- lich aufgrund der
Bauverzogerungen, die sich aus dem Schadensfall Ingenieur AT. und der fehlenden
Abbruchbewilligung ergeben hétten (act. 18 N. 372). Diesbezuglich sei ferner zu
berticksichtigen, dass sich die Mangel an den Balkons bis Februar 2013 — also bis nach der
Bauvollendung — auf zwei Balkons des Ge- baudes AF. beschrankt hatten (act. 18 N.
371). Zu den Mangelriigen: Die Beklagten 2 und 3 bestreiten, dass die Beklagte 2 ihre
vertraglichen Pflichten betreffend die Mangelriigen verletzt habe (act. 30 N. 251).
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Pflichtverletzungen der Be- klagten 2 (vgl. act. 14 N. 123). Zu ihren
Tatsachenbehauptungen betreffend die Mangelriigen, siehe vorne unter Ziff. 5.1.4. 6.2.2.
Wirdigung 6.2.2.1. Vorbemerkung Die Klagerin wirft der Beklagten 2 zahlreiche



Pflichtverletzungen vor. Indes erwel- sen sich —wie noch zu zeigen sein wird —ihre
diesbeziiglichen Vorbringen teil- weise als widerspriichlich. Sodann stellt die Klagerin an
diversen Stellen in ihren Rechtsschriften, die nicht primér vom Rechtsverhaltnis zwischen
ihr und der Be- klagten 2 und 3 handeln, Behauptungen zu Pflichtverletzungen der
Beklagten 2 auf (siehe etwa act. 24 N. 41 ff., N. 66 ff.). Uberdies macht sie im Rahmen der
Einzelbestreitungen der Behauptungen der Beklagten 2 und 3 neue Ausfihrungen zu den
behaupteten Pflichtverletzungen (act. 24 N. 1368 ff.). Es obliegt der Kl&ge- rin,
nachvollziehbare und widerspruchsfreie Behauptungen aufzustellen. Sie hat es teilweise
unterlassen, ihre Tatsachenbehauptungen zu den Pflichtverletzungen der Beklagten 2
sinnvoll und nachvollziehbar zu strukturieren. Soweit ihre Vor- bringen diese
Anforderungen nicht erfullen, ist sieihrer Behauptungslast nicht nachgekommen. 6.2.2.2.
Ausfuhrungskontrolle Widerspriichliche Tatsachenbehauptungen betreffend die Balkons:
Die Klé&gerin macht zun&chst geltend, die Beklagte 2 habe die Arbeiten der Beklagten 1
nicht bzw. nicht ausreichend kontrolliert. Die systematisch falsch ausgefiihrten Abdich-
tungsarbeiten hétten ihr auffallen missen, wenn sie die erforderlichen Stichpro- ben
vorgenommen hétte (act. 24 N. 1203, N. 1205, N. 1430; vgl. auch act. 1 N. 771). Im
Widerspruch dazu fuhrt sieim darauffolgenden Absatz aus, der Be- klagten 2 sei bekannt
gewesen, dass die Beklagte 1 die Abdichtungsarbeiten bei den Balkons systematisch falsch
ausgefuhrt gehabt hatte, zumal die Beklagte 2 selber Uber mehrere Monate hinweg
diesbeziiglich diverse Mangelriigen verfasst
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zum Ausgefihrten steht sodann die klagerische Behauptung, wonach die Beklag- te 2 die zu
hohe Geféallspachtelung bei den Balkons von sich aus angeordnet und damit die Schaden
selbst verursacht habe (act. 24 N. 1207, N. 1435). Die Behauptungslast erfordert das
Aufstellen eines schllissigen Tatsachenvor- trags, der bel Unterstellung, er sei wahr, den
Schluss auf die anbegehrte Rechts- folge zulsst. Ein schltissiger Tatsachenvortrag erfordert
unter anderem Wider- spruchsfreiheit. Esist nicht nachvollziehbar, wie die Beklagte 2
infolge pflichtwid- rig unterlassener Baukontrollen die fehlerhaften Abdichtungsarbeiten
der Beklag- ten 1 bel den Balkons Uibersehen haben soll und gleichzeitig trotz Kenntnis der
fehlerhaften Abdichtungsarbeiten die erforderlichen Gegenmassnahmen nicht eingeleitet
bzw. die Mangel durch fehlerhafte Anweisungen gar selbst verursacht haben soll.
Exemplarisch zeigt sich dieser Widerspruch auch am kl&gerischen Vorbringen, wonach
"[...] die Beklagte 2 die systematisch falsch ausgefihrten Ar- beiten der Beklagten 1 nicht
bemerkte (bzw. nicht bemerken wollte) und auch die Klagerin nicht (geschweige denn
rechtzeitig) Uber das drohende enorme Scha- denspotenzial informierte[...]" (act. 24 N.
1206). Die Klagerin wirft hier der Be- klagten 2 drel Pflichtverletzungen — ndmlich
pflichtwidriges Unterlassen der Bau- kontrolle, zu spétes Informieren trotz Kenntnis des
Mangels sowie absichtliches V erschweigen — vor. Diese Pflichtverletzungen kénnen nicht
alle gleichzeitig vor- gelegen haben. Die Klagerin prézisiert sodann nicht weiter, auf welche
konkreten Mangel und Zeitrdume sich ihre Vorbringen beziehen. Daher kann auch nicht
eru- iert werden, ob es sich nur um einen scheinbaren Widerspruch handelt. Esist nicht
Sache des Gerichts, sich bei mehreren aternativen Sachdarstellungen — ohne, dass
erkennbar ein Eventual standpunkt vertreten wirde — fir eine geeigne- te Variante, al'so
digjenige, die der Klage am meisten dienen wiirde, zu entschei- den. Nicht zuletzt ist auch
der Gegenpartei nicht zumutbar, widersprichliche Be- hauptungen zu bestreiten. Dies
wrde ndmlich regelmassig seinerseits wider- sprichliche Ausfuhrungen erfordern. Die
Abnahme weiterer offerierten Beweismit- tel der Klagerin kann damit unterbleiben. Das



Bewelsverfahren dient nicht dazu, Widerspriiche in Parteibehauptungen aufzul 6sen. Allein
aufgrund dieser wider-
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die Beklagte 2 nicht erstellt werden. Verletzung der Kontrollpflicht betreffend die Balkons:
Selbst wenn Uber diese Wi- derspriiche betreffend die Balkons hinweggesehen wiirde,
gelange es der Klage- rin —wiein der nachfolgenden Beurteilung der einzelnen Vorbringen
zu zeigen ist — nicht, mit ihren Behauptungen durchzudringen. Zunéchst wurde betreffend
das Rechtsverhéltnis zwischen der Klagerin und den Beklagten 2 und 3 festgestellt, dass bei
einzelnen von insgesamt 132 Balkons einige der von der Kl&gerin be- haupteten
Primarmangel (mangelhafte Abdichtung der Balkon- und Notabl&ufe, ungeniigende
Abdichtungsmassnahmen, falsches Verfahren bei der Verlegung von Bodenplatten)
vorlagen (siehe zum Ganzen ausfihrlich vorne unter Ziff. 4.3.1.2). Der Zustand der
Abdichtungen der Gbrigen Balkons vor der Kom- plettsanierung ist nicht bekannt. Nur
schon aus diesem Grund kann der Beklagten 2 nicht vorgeworfen werden, durch fehlende
Kontrollen die Mangel haftigkeit sdmt- licher Balkons verschuldet zu haben. Bei
Abdichtungsarbeiten handelt es sich um wichtige Arbeitsschritte, die eine er- hohte
Aufmerksamkeit seitens der Bauleitung erfordern. Die Beklagte 2 verfasste (in Vertretung
der Kl&gerin 1) indes unbestrittenermassen zahlreiche Mangelri- gen, die gerade die
mangel haften Abdichtungsarbeiten der Beklagten 1 bei den Balkons zum Gegenstand
hatten (act. 3/15; act. 3/19; act. 3/20; act. 3/23; act. 3/28; act. 3/29; act. 3/30; act. 3/47).
Nach eigener Darstellung der Kl&gerin wurden ihr die Mangelriigen auch in Kopie
zugestellt. Daraus ergibt sich, dass die Abdichtungsarbeiten bei den Balkons ein bekanntes
Problem gewesen waren, das die Beklagte 2 wiederholt zu Beanstandungen veranlasst hatte.
Der Mangel- riige vom 17. September 2012 ist denn auch zu entnehmen, dass die
Abdichtun- gen beim Gebaude AD. -strasse nach erfolgter Ruge offenbar richtig
ausge- fuhrt worden sind (act. 3/23). Die Kl&gerin Ubersieht hier, dass es am Bauherrn liegt,
bei Vorliegen von Widerstand oder Untétigkeit des Unternehmers nach Mangelriigen die
entsprechenden (rechtlichen) Schritte einzuleiten. Die aus den Mangel rechten folgenden
Anspriiche muss der Bauherr selber durchsetzen. Na- mentlich muss die Bauleitung nicht
beliebige Zusatzaufwande ohne Zusatzentgelt leisten (LOCHER, a.aO., N. 10.125).
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indem sie die spezialangefertigten Bodenabl dufe ohne Instruktionen und Planma- terial auf
der Baustelle deponiert habe (act. 1 N. 96, N. 761 ff.; act. 24 N. 1206). Die Beklagte 2
entgegnet, die AO. AG habe die Ablaufe montiert. Anlasslich der
Baustellenbegehungen vom 2. Mai 2011 sowie vom 28. Juli 2011 seien der Bodenaufbau
und die Anschlussdetails Uberdies eingehend besprochen worden (act. 18 N. 328).

AU. (Beklagte 3) habe der Beklagten 1 die Detail pléne zu- kommen lassen, wie sich
aus den E-Mailsvom 11. Juli 2011 bzw. 28. Juli 2011 sowie ihren Handnotizen ergebe (act.
18 N. 263; act. 19/22-24). Die einzigen klar dieser (pauschalen) Tatsachenbehauptung
zuordenbaren Bewei sofferten sind die Gutachten 3 und 4 des Fachexperten AH. (act.
1 N. 774; act. 3/49 S. 5; act. 25/2 S. 9). Wie vorstehend bereits festgehalten, handelt es sich
bei diesen Gutachten um keine Beweismittel, weshalb der Kl&gerin der Bewels dieser
bestrit- tenen Behauptung nicht gelingt. Beim Vorbringen der Kl&gerin, wonach Hinweise
bestiinden, dass die Beklagte 2 die Beklagte 1 angewiesen haben soll, mit der
Gefallspachtelung bei den Balkons héher zu fahren, handelt es sich um blosse Spekulation
(vgl. act. 24 N. 1207 N. 1435; act. 3/18). Zudem steht die Behauptung, wonach die Beklagte



2 als "Hauptschuldige" zu betrachten sei, im Widerspruch zum gesamten bisher vertre-
tenen Prozessstandpunkt der Klagerin. Die Beklagte 2 ist entsprechend mit ihrer ebenso
pauschal ausgefallenen Bestreitung ihren prozessualen Lasten nachge- kommen (act. 30 N.
289), weshalb sich Weiterungen ertibrigen. Verletzung der Kontrollpflicht betreffend die
Nasszellen: Wie vorstehend gezeigt, konnte die Kl&gerin mittels des amtlichen Befunds
vom 13. Juli 2016 beweisen, dassin 12 Nasszellen (von 63 sanierten Nasszellen) die
Abdichtungsbénder ge- fehlt hatten und in 12 Nasszellen (von 63 sanierten Nasszellen)
Hohenausgleiche mittels Plattenresten im Simsbereich vorgenommen wurden. Sodann
anerkennen die Beklagten 2 und 3, dass in der sondierten Nasszelle in der Wohnung

AF. 8, 2. OG, links, die Abdichtungsbander gefehlt hatten sowie Hohenaus- gleiche
mittels Plattenresten im Simsbereich vorgenommen wurden (siehe zum Ganzen ausfihrlich
vorne unter Ziff. 4.4.1.2). Von der Bauleitung wird erwartet, dass sie zentralen Arbeiten
besondere Aufmerksamkeit schenkt. Bel Abdich-
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trollpflicht erfordern. Zwar ist keine dauernde Anwesenheit auf der Baustelle er- forderlich.
Dennoch muss die Bauleitung in kiirzeren Abstdnden vor Ort sein und Arbeiten
kontrollieren. Dass rund ein Funftel der sanierten Nasszellen fehlende Abdichtungsbander
aufwies, zeugt nachweislich davon, dass die Beklagte 1 ihre Kontrollpflichten nicht
wahrgenommen hatte. Daran kann auch der pauschale Einwand der Beklagten 2, dasssie
sich anlasslich mehrerer Kontrollen von der korrekten Arbeitsausfiihrung der Beklagten 1
habe Uberzeugen kénnen, nichts &ndern (act. 18 N. 349 ff., N. 355). Auch der Umstand,
dassin doch 12 Nasszel- len Hohenausgleiche mittels Plattenresten vorgenommen wurden,
l&sst auf eine mangelnde Kontrolle schliessen. In dieser Hinsicht hat die Beklagte 2 ihre
Kon- trollpflichten verletzt. Was die Verbundabdichtungen bei den Nasszellen betrifft,
macht die Kl&gerin pauschal geltend, dass die Position BKP 152.102 mit CHF 9.— anstatt
ublicher- weise CHF 35.— unrealistisch tief veranschlagt gewesen sei (act. 1 N. 94; act. 3/3;
act. 24 N. 1208, N. 1475). Die Beklagten 2 und 3 wenden ein, der Preis einer Ein-
zelposition im Leistungsverzeichnis sei nicht aussagekréaftig. Entscheidend sei al- lenfalls
der Gesamtpreis unter Berlicksichtigung allfélliger gewéhrter Rabatte (act. 18 N. 357 ff.).
Die Klé&gerin fuhrt keine weitere Positionen im Leistungsver- zeichnis an, die einen
Vergleich und damit eine Beurteilung des Preises ermdgli- chen wirden. Hinzu kommt,
dass aleine aufgrund des Umstands, dass die streit- gegenstandliche Position
maoglicherweise zu niedrig veranschlagt gewesen war, die Beklagte 2 nicht automatisch ihre
vertraglichen Pflichten verletzt hat. Replica- ndo fuhrt die Klagerin prézisierend aus, dass es
zum veranschlagten Preis nicht méglich gewesen wére, ein Musterbad in der nétigen
Ausfihrungsqualitét zu er- stellen. Sie wirft der Beklagten 2 vor, dass sie
pflichtwidrigerweise kein Musterbad habe erstellen lassen, anhand dessen die geringe
Qualitét der Arbeit der Beklag- ten 1 ersichtlich gewesen ware (act. 24 N. 1208). Die
Beklagten 2 und 3 bestrei- ten dieses Vorbringen zwar nicht (vgl. act. 30 N. 289). Indesist
nicht ersichtlich, inwiefern die Tatsache, dass die Beklage 2 kein Musterbad hatte erstellen
lassen, eine Pflichtverletzung darstellt. Dazu hétte die Kl&gerin zundchst dartun miissen,
dass die Beklagte 2 vertraglich verpflichtet gewesen wére, vorgangig ein Muster-
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sich ein solches VVorgehen aus Sicht der Klagerin retrospektiv als sinnvoll er- wiesen hétte,
kann daraus nicht auf eine vertragliche Pflicht — geschweige denn auf eine Pflichtverletzung
— geschlossen werden. Sodann bleibt vollig offen, wie aussagekréftig die Qualitét eines



solchen Musterbads fir die kiinftig erstellten Nasszellen gewesen wére. Entsprechend
erweisen sich die Vorbringen der Kl&ge- rin zu diesem Themenkomplex al's nicht gentigend
substantiiert, weshalb sich die Abnahme weiterer Beweise ertibrigt. Diesbezuglich kann der
Beklagten 2 keine Pflichtverletzung vorgeworfen werden. 6.2.2.3. Informationspflicht
Widersprichliche Tatsachenbehauptungen betreffend die Balkons: Auch in Bezug auf die
behauptete Verletzung der Informationspflicht lassen sich die Vorbringen der Klagerin
nicht zu einer nachvollziehbaren, widerspruchsfreien Sachdarstellung verdichten. Zunachst
macht sie geltend, die Beklagte 2 habe ihre Informations- pflicht verletzt, indem sie die
Ausfuhrungskontrolle nicht wahrgenommen und die- se Unterlassung absichtlich
verschwiegen habe (act. 24 N. 1210). Die Beklagte 2 habe auch tiber ein Jahr nach Versand
der ersten Mangelrtige nicht gewusst, wo- her die visuell sichtbaren Schadensbilder an den
Balkons herriihrten, dasiein pflichtwidriger Unterlassung keinen Experten zur Beurteilung
der Sachlage beauf- tragt habe (act. 24 N. 1444). Im Widerspruch dazu moniert sie an
anderer Stelle, die Beklagte 2 habe zahlreiche Méangelriigen betreffend die Abdichtungen
der Balkonabl&ufe verschickt. Daher seien ihr die systematisch fehlerhaften Abdich- tungen
von Anfang an bekannt gewesen. In Verletzung ihrer Informationspflichten habe siedie
Kl&gerin aber nicht tber diesen Umstand in Kenntnis gesetzt (act. 24 N. 40, N. 1479). Diese
Sachdarstellung setzt voraus, dass der Kl&gerin die Man- gelriigen nicht zur Kenntnisnahme
zugestellt worden waren. Andernfallsist nicht nachvollziehbar, warum ihr die mangelhaften
Abdichtungen nicht bekannt gewe- sen sein sollen. Andernorts bringt sie dagegen vor, die
Beklagte 2 sei mittels des blossen Versendens von Méngelriigen an die Beklagte 1 sowiein
Kopie an die Klagerin ihren Informationspflichten nicht nachgekommen (act. 24 N. 1212).
Legt man diese Sachdarstellung zugrunde, hat die Kl&gerin von samtlichen ergange- nen
Méangelriigen sowie deren Inhalt Kenntnis gehabt.
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von ihr zu treffen gewesen wéren, erweisen sich die Vorbringen der Klagerin as
inkonsistent und widerspruchlich. Letztlich bleibt auch hier unklar, welche
Pflichtverletzungen die Klagerin der Beklagten 2 vorwirft. So macht sie zundchst geltend,
die Beklagte 2 habe trotz Wissens um die mangel haften Abdichtungen der Balkonablaufe
keine Gegenmassnahmen veranlasst oder vorgeschlagen, um weitere Mangel zu verhindern.
Vielmehr habe sie der Klagerin mehrfach versi- chert, dass es auf der Baustelle gut laufe
(act. 24 N. 1217, N. 1442, N. 1484). Im Widerspruch dazu macht sie geltend, die Beklagten
2 sel mit den getroffenen oder vorgeschlagenen Gegenmassnahmen wie der Testflutung
sowie dem Zahlungs- stopp ihren Informations- und Aufkl&rungspflichten bei Weitem nicht
nachgekom- men (act. 24 N. 1444, N. 1476). Andernorts wirft sie der Beklagten 2 vor, sich
Uber Monate hinweg passiv verhalten zu haben, bevor sie mit Verspétung die ein- zige
verninftige Massnahme zur Eruierung der Mangel ursachen an den Balkons vorgeschlagen
habe, ndmlich einen Baustopp sowie die Beurteilung durch einen unabhangigen Experten
(act. 24 N. 1445). Auf Basis dieser widersprichlichen Vorbringen kann das Gericht keinen
Sachver- halt erstellen, um ihn in eéinem néchsten Schritt einem Beweisverfahren zuzufih-
ren und der Rechtsanwendung zugrunde zu legen. Auch hier entsteht der Ein- druck, dass
sich die Klé&gerin begnugt hat, mdglichst viele Sachverhaltsvarianten zusammenzutragen,
unter denen der Beklagten 2 eine Pflichtverletzung vorge- worfen werden konnte. Die
Kl&gerin bringt vor, die Beklagte 2 habe ihre Informati- onspflichten grosstenteils durch
Unterlassen verletzt. Sie sei deshab zur Mitwir- kung in der Behauptungs- und der
Beweisfuhrung verpflichtet (act. 24 N. 1211). Zunéchst ist fraglich, ob essich bel den
behaupteten pflichtwidrigen Unterlassun- gen um unbestimmte negative Tatsachen handelt.



Dies kann hier indes offenblei- ben. Es trifft zwar zu, dass sich die Mitwirkungslast der
beklagten Partei unter Umstanden auf das Behauptungsstadium auswirken kann. Denn oft
befindet sich die klagende Partel nicht nur in einer Beweisnot, sondern gleichzeitig in einer
Be- hauptungsnot. Dies entbindet die Kl&gerin aber nicht davon, in einem ersten Schritt die
ihr bereits bekannten Tatsachen, auf die sie ihre Forderung stiitzt, wi- derspruchslos und
nachvollziehbar darzustellen. Diesist hier nicht erfolgt. Die
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Mitwirkungslast der Gegenpartei verweist und es ihr Uberlésst, schliissige Tatsa
chenbehauptungen aufzustellen. Im Ubrigen kann in Anbetracht der zahlreichen Vorbringen
der Kl&gerin zu den Informationspflichten sowie unter Berticksichti- gung des Umstands,
dass Fachexperte AH. auf Basis der ihm vorliegenden Informationen im Gutachten 3
offenbar Pflichtverletzungen der Beklagten 2 fest- stellen konnte, ohnehin nicht davon
ausgegangen werden, dass sich die Kl&gerin in einer eigentlichen Behauptungsnot befindet.
Verletzung der Informationspflicht betreffend die Balkons: Selbst wenn tiber diese
Widerspriiche hinweggesehen wiirde und die Tatsachenbehauptungen der Klage- rin einzeln
betrachtet wirden, liessen sich die behaupteten Pflichtverletzungen betreffend die Balkons
nicht erstellen. Wie gezeigt, lagen nur bei einzelnen von insgesamt 132 Balkons einige der
geltend gemachten Méngel (behauptete Pri- marmangel) vor (siehe zum Ganzen vorne unter
Ziff. 4.3.1.2). Was die restlichen Balkons betrifft, so ist deren Zustand in diesem Verfahren
unbewiesen geblieben. Vom Vorliegen dieser einzelnen Mangel kann noch nicht per se auf
die Verletzung der Informationspflicht geschlossen werden. Gemass eigener Darstellung
der Kl&gerin wurden ihr sodann samtliche Mangelriigen betreffend die Balkonablaufe in
Kopie zugestellt (vgl. act. 24 N. 1476). Ebenso waren die Balkonabl &ufe unbe-
strittenermassen Thema an drei Bauherrensitzungen (act. 19/25; act. 19/27; act. 19/39; act.
24 N. 1214). Entsprechend war die Kl&gerin Uber die Sachlage in- formiert. Inwiefern die
Beklagte 2 dartiber hinaus tber Informationen verfigt ha- ben soll, die sie nicht
weitergeleitet hatte, ist weder dargetan noch ersichtlich. Die Kl&gerin macht auch keine
Ausfuhrungen, zu welchem Zeitpunkt die Beklagte 1 bel welchen Gebauden mit ihren
Arbeiten an den Balkonablaufen begonnen hatte. Auch ist unbekannt, zu welchem
Zeitpunkt diese Arbeiten abgeschlossen waren. Einen Hinweis auf den Zeitpunkt des
Abschlusses dieser Arbeiten bieten lediglich die Abnahmeprotokolle aus den Jahren 2012
(vgl. act. 1 N. 27 ff.; act 3/10-11; act. 3/13-14; act. 3/25-27). Esist indes nicht Sache des
Gerichts, die Arbeits- phasen der Beklagten 1 zu rekonstruieren. Vielmehr wére es an der
Kl&gerin ge- wesen, aufzuzeigen, wann die Beklagte 1 welche Arbeiten ausgefihrt hatte.
Ebenso hétte sie auf Basis dieser Tatsachen aufzeigen missen, zu welchem
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ren missen. Diesbezuiglich erweisen sich die klagerischen VVorbringen als zu we- nig
substantiiert, um sie einem Beweisverfahren zuzufihren. Die Kl&gerin macht alsdann
pauschal geltend, die Beklagte 2 habe die einzigen verntinftigen Massnahmen in Bezug auf
die mangel haften Balkonabdichtungen, némlich einen Baustopp sowie die Beurteilung der
Méangel durch einen Experten, zu spét vorgeschlagen. Zunachst wird nicht behauptet,
inwiefern eine Beurteilung durch einen Experten Schaden hétte verhindern kdnnen.
Denkbar wére allenfalls, dass eine fachtechnische Begutachtung in der Anfangsphase der
Bauausfuhrung kinftige Mangel hétte verhindern kénnen. Hier wére indes entscheidend, zu
wel- chem Zeitpunkt ein Experte hétte beigezogen werden mussen, um die (mehrheit- lich
in diesem Prozess nicht nachgewiesenen) Mangel zu verhindern. Dazu macht die Kl&gerin



keine Ausfuhrungen. Mangels Vorbringen zum Bauablauf kann dies auch nicht eruiert
werden. Uberdies wirft die Kl&gerin der Beklagten 2 jagerade vor, dassihr die

Mangel ursache — die mangel hafte Abdichtung der Balkonablaufe — seit Langerem bekannt
gewesen sei. Was ein Experte vor diesem Hintergrund noch hétte bewirken kénnen, ausser
die Mangelursache allenfalls zu bestatigen, wird nicht dargelegt. Ferner fihrt die Kl&gerin
nicht aus, inwiefern sich ein Bau- stopp as wirksam und verhaltnisméassig erwiesen hétte,
um die (in diesem Ver- fahren weitgehend unbewiesen gebliebenen) Méngel zu verhindern.
Ebenso wird nicht dargelegt, zu welchem konkreten Zeitpunkt eine solche einschneidende
und kostenintensive Massnahme hétte verfiigt werden mussen. Schliesslich gilt eszu
berticksichtigen, dass die Beratungspflicht der Bauleitung gegentiber einem erfah- renen
und fachmannisch vertretenen Bauherrn weniger weit geht. Die Kl&gerin verflgte
unbestrittenermassen Uber einen auf Baurecht spezialisierten Rechts- dienst sowie Uber
einen fachlich versierten Bereichdeiter Bau (AK. ) (vgl. act. 18 N. 373; act. 24 N.
1483 1.). Inwiefern die Beklagte 2 vor diesem Hinter- grund der Kl&gerin generell von einer
weiteren Zusammenarbeit mit der Beklagten 1 hétte abraten missen, wird nicht dargel egt
und ist auch nicht ersichtlich. Verletzung der Informationspflicht betreffend die Nasszellen:
Was die fehlenden Abdichtungsbénder sowie die mit Plattenresten aufgedoppelten Simse
betrifft, so wurde vorstehend festgestellt, dass die Beklagte 2 in dieser Hinsicht ihre Pflicht
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mationspflicht verletzt haben soll, wird nicht konkret dargelegt, weshalb sich Wei- terungen
erubrigen. Zusammenfassend kann eine Verletzung der Informationspflicht nicht erstellt
wer- den. 6.2.2.4. Verspétete und verwirkte Mangelriigen Wie vorstehend festgestellt, ist
ein grosser Teil der Schadensbilder (behauptete Sekundarmangel) bei den Nasszellen und
Balkons nie gertigt worden (siehe zum Ganzen ausfuhrlich vorne unter Ziff. 5.1.4.4). Die
Kl&gerin macht geltend, die Be- klagten 2 habe ihre vertraglichen Pflichten verletzt, indem
sie Mangel nicht oder nicht rechtsgentigend gertigt habe (act. 24 N. 1089 f.). Die Beklagten
2 und 3 be- streiten diese Vorbringen nur pauschal. Sie beschranken sich auf die Behaup-
tung, ihren vertraglichen Pflichten als Bauleitung vollumfanglich nachgekommen zu sein.
Da unbekannt sei, worauf sich das Gericht stiitzen wirde, sollte es zum Schluss kommen,
die Mangelrigen seien nicht rechtsgentigend erfolgt, misse der Beklagten 2 nachtréglich
das rechtliche Gehor gewahrt werden (act. 30 N. 251). Dieser Argumentation kann nicht
gefolgt werden. Es obliegt den Beklag- ten 2 und 3, sdmtliche Tatsachenbehauptungen der
Kl&gerin, die sie nicht gelten lassen will, im laufenden Prozess rechtzeitig zu bestreiten.
Zwar erweisen sich die Vorbringen der Kl&gerin in diesem Punkt als unspezifisch. Dadie
Beklagten 2 und 3 indes mit keinem Wort auf sie eingehen, haben sie al's unbestritten zu
gelten. Diese Tatsachen sind hier aber nicht rechtserheblich. Die Kl&gerin konnte mittels
des amtlichen Befunds vom 13. Juli 2016 die behaupteten Schadensbilder (gel- tend
gemachte Sekundérméngel) an den Balkons und in den Nasszellen gross- tenteils
nachweisen. Die amtliche Befundaufnahme erfolgte indes zu einem viel spéteren Zeitpunkt
auf Veranlassung der Klégerin hin und befand sich entspre- chend ausserhalb des Pflichten-
und Verantwortungsbereichs der Beklagten 2. Daher muss die Beklagte 2 nicht daftr
einstehen, dass diese Schadensbilder grosstenteils nie gertigt wurden. Gleiches gilt fur die
Schadenshilder, die mittels des Gutachtens 2 des Fachexperten AH. sowie der
Fotodokumentation der H. AG dokumentiert wurden. Auch diese
Bestandesaufnahmen lagen nicht



- 115 - im Verantwortungsbereich der Beklagten 2. Entsprechend 18sst sich auch beziig- lich
dieser verwirkten Mangelrechte keine Pflichtverletzung der Beklagten 2 erstel- len. 6.3.
Kausal zusammenhang 6.3.1. Vorbemerkung Der Beklagten 2 sind inihrer Rolle als
Bauleitung vereinzelte Pflichtverletzung vorzuwerfen (Verletzung der Kontrollpflicht in
Bezug auf die fehlenden Abdich- tungsbander und die mit Plattenresten aufgedoppelten
Simsein einigen Nasszel- len). Die Kl&gerin macht die Beklagte 2 fir einen Schaden in der
Hohe von CHF 2'666'968.85 inkl. MWSt. verantwortlich. Im Folgenden ist zu prifen,
inwie- fern diese Pflichtverletzungen den behaupteten Schaden kausal verursachten. 6.3.2.
Rechtliches Die Klagerin wirft der Beklagten 2 grosstenteils vor, ihre Kontrollpflichten
(und In- formationspflichten) durch Unterlassen verletzt zu haben. Im Fall einer Unterlas-
sung bestimmt sich der Kausal zusammenhang danach, ob bei rechtméssiger Handlung der
verursachte Schaden nach dem gewdhnlichen Lauf der Dinge und der allgemeinen

L ebenserfahrung hétte vermieden werden kénnen (hypotheti- scher Kausalzusammenhang)
(statt vieler: BGE 124 111 155 E. 3d S. 165). 6.3.3. Parteivorbringen Die Klagerin macht
geltend, die Méngel an den Ersatzneubauten und der daraus resultierende Schaden hétten
vermieden werden kénnen, wenn die Beklagte 2 ih- re Pflichten als Bauleitung
ordnungsgemass erfillt hatte (act. 1 N. 94; act. 3/49). Die Kosten fur die Méngel beseitigung
sowie die weiteren angefallenen Kosten seien die logische Folge der unsorgféltigen
Bauleitung durch die Beklagte 2 (act. 1 N. 790; act. 24 N. 45, N. 84 ff.). Hétte die Beklagte
2 die Klagerin entspre- chend informiert, hétte die Kl&gerin einen Baustopp verfigen und
den eingetrete- nen Schaden abwenden kénnen (act. 1 N. 796).
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geln und dem eingetretenen Schaden. Im Wesentlichen machen sie geltend, dass die
Kl&gerin die effektive Mangelursache bel den Nasszellen und den Balkons nicht
nachweisen kdnne. Daher kénne sie auch einen Kausal zusammenhang zwi- schen der —
bestrittenen — mangel haften Bauleitung und dem Schaden nicht be- weisen (act. 30 N. 13).
Da Uberdies die Arbeiten der Beklagten 1 im Zeitpunkt der Entdeckung der ersten Méngel
praktisch abgeschl ossen gewesen waren, hétte selbst ein Baustopp die Schaden nicht mehr
verhindern konnen (act. 18 N. 465). Die Beklagte 1 &ussert sich nicht zu den behaupteten
Pflichtverletzungen der Be- klagten 2 (vgl. act. 14 N. 123). 6.3.4. Wirdigung 6.3.4.1.
Kausalkette Die Kl&gerin muss behaupten und beweisen, dass die Beklagte 2 den Schaden
kausal verursachte, soweit dies nicht offensichtlich oder notorisch ist. Konkret muss sie
dazu den Kausal zusammenhang zwischen den Sanierungskosten (bzw.
Ersatzvornahmekosten) und dem Mangelfolgeschaden (V orprozessuale Anwalts- kosten;
Begutachtungskosten; Kosten fur den amtlichen Befund; Mieterentschadi- gungen) (siehe
dazu ausfihrlich unten unter Ziff. 7) sowie den Pflichtverletzungen der Beklagten 2
(substantiiert) behaupten und beweisen. Im Einzelnen 18sst sich die Kausalkette in die
folgenden Elemente aufgliedern: Zunéachst muss die Klégerin den Kausalzusammenhang
zwischen den Pflichtver- letzungen der Beklagten 2 sowie den (behaupteten)
Primarmangeln bei den Nasszellen und Balkons behaupten und beweisen (erstes Element
der Kausalket- te). Gleiches gilt fir den Kausal zusammenhang zwischen den (behaupteten)
Pri- mér- und Sekundarmangeln. Denn nur unter dieser Voraussetzung wére die Be- klagte
2 auch fur die Schadenshilder (behauptete Sekundarmangel) haftbar (zwei- tes Element der
Kausalkette). Schliesslich muss die Kl&gerin den Kausalzusam- menhang zwischen den
Primér- und Sekundérméngeln und den einzelnen Scha- denspositionen (Sanierungskosten
[bzw. Ersatzvornahmekosten], Mangelfolge- schaden) behaupten und beweisen. Hier muss
namentlich ausgefiihrt werden,



- 117 - welche Schadensposition auf welche Ursache zurlickzufihren ist (drittes Element
der Kausalkette). 6.3.4.2. Erstes Element der Kausalkette Was die Ausfihrungskontrolle
betrifft, so ist notorisch, dass die mangelnden Kon- trollen dazu gefihrt hatten, dassin 12
Nasszellen Abdichtungsbander fehlten und in 12 Nasszellen die Simse unzul&ssig mit
Plattenresten aufgedoppelt wurden. Die hypothetische Kausalitét ist in dieser Hinsicht
gegeben. 6.3.4.3. Zweites Element der Kausalkette Wie vorstehend gezeigt, hat die
Kl&gerin den Kausalzusammenhang zwischen den einzelnen Primér- und Sekundarméngeln
nicht rechtsgentigend behauptet. Dartiber hinaus wére ihr der Beweis des

Kausal zusammenhangs ohnehin nicht gelungen (siehe zum Ganzen vorne unter Ziff. 4.5.2).
Somit dringt die Kl&gerin mit ihrem Vorbringen, wonach samtliche der Schadensbilder
(behauptete Sekundar- mangel) auf das Fehlverhalten der Beklagten 2 zurlickzufiihren sind,
nicht durch. 6.3.4.4. Drittes Element der Kausalkette Wie ebenfalls gezeigt, konnte die
Kl&gerin nur bei einzelnen Nasszellen von der Beklagten 2 zu verantwortende Méngel
nachweisen. Wie nachtstehend unter Ziff. 7 im Einzelnen noch zu zeigen sein wird, gelingt
es der Kl&gerin nicht, nach- vollziehbar aufzuzeigen, welche Arbeiten zur Behebung
welcher der geltend ge- machten Mangel vorgenommen wurden. Damit ist es nicht moglich,
die Sanie- rungskosten (bzw. Ersatzvornamekosten) auszuscheiden. Auf dieser Grundlage
kann auch nicht beurteilt werden, ob die geltend gemachten Sanierungskosten tatséchlich
zur Behebung der Méngel erforderlich waren. Entsprechend kann das dritte Element der
Kausalkette — der Kausal zusammenhang zwischen den von der Beklagten 2 infolge
Pflichtverletzungen zu verantwortenden Mangeln und den einzelnen Sanierungskosten
(Schaden) — nicht bewiesen werden. Gleiches gilt fir den geltend gemachten
Mangelfolgeschaden (siehe zum Ganzen ausfuhrlich un- ter Ziff. 7).

- 118 - 6.4. Verschulden Das Verschulden wird zwar vermutet (Art. 97 OR). Daesindes an
einem Kausal- zusammenhang zwischen Pflichtverletzung und Schaden fehlt (siehe hierzu
so- gleich ausfuhrlich unten unter Ziff. 7), ist das Verschulden nicht mehr zu prifen. 6.5.
Schaden Zum Schaden, siehe sogleich unter Ziff. 7. 6.6. Zwischenfazit Die Beklagte 2 muss
dafUr einstehen, dassin 12 Nasszellen die Abdichtungsban- der fehlten und in 12
Nasszellen unzuldssige Aufdoppelungen der Simse mit Plat- tenresten vorgenommen
wurden (Verletzung der Ausfuhrungskontrolle). Indes ge- lingt es der Kl&gerin nicht, den
Kausal zusammenhang zwischen diesen Pflichtver- letzungen und dem Schaden
rechtsgentigend zu behaupten bzw. zu beweisen. 7. Sanierungskosten / Mangelfolgeschaden
7.1. Vorbemerkung Die von der Klagerin gegeniiber den Beklagten 1, 2 und 3 geltend
gemachten Kosten in der Hohe von insgesamt CHF 2'666'968.85 inkl. MW St. setzen sich
Zu- sammen aus den Sanierungskosten (bzw. Ersatzvornahmekosten) sowie dem
Mangelfolgeschaden. Zum Rechtsverhaltnis zwischen der Kl&gerin und der Beklagten 1
(Haftung aus Werkvertrag): Wie gezeigt, setzte die Klagerin der Beklagten 1 nicht fir alle
von ihr zu verantwortenden Méangel — namentlich, was die Nasszellen betrifft — eine Frist
zur Nachbesserung an. In Bezug auf die tibrigen von der Beklagten 1 zu verantwortenden
Mangel —namentlich, was die Balkons betrifft — hielt die Kl&gerin Gberdies weiterhin an der
Nachbesserung durch die Beklagte 1 fest (siehe dazu vorne unter Ziff. 5.2.3.2). Die
Kl&gerin kann daher die Sanierungskosten (bzw. Er- satzvornahmekosten) nicht auf die
Beklagte 1 Uberwd zen. Es gilt lediglich zu pri- fen, ob die Klagerin gegentiber der
Beklagten 1 Anspruch auf Ersatz des Mangel-

- 119 - folgeschadens hat. Auch hier ist indes vorauszuschicken, dass es an einem Kau-
salzusammenhang fehlt, da die Schadenspositionen nicht den einzelnen Mangeln



zugeordnet werden kdnnen (siehe zum Ganzen unter Ziff. 7.3). Zum Rechtsverhdtnis
zwischen der Klagerin und der Beklagten 2 (Haftung aus Auftrag): V orstehend wurde
festgehalten, dass die Kl&gerin die Beklagte 2 nicht ins Recht fassen kann, weil es an der
Haftungsvoraussetzung des Kausal zusam- menhangs fehlt (siehe zum Ganzen vorne unter
Ziff. 6.3.4). Nachstehend ist im Zusammenhang mit dem Schaden detailliert aufzuzeigen,
dass die Schadenspo- sitionen (Sanierungskosten/M angel fol geschaden) nicht den einzelnen
Mangeln bzw. Pflichtverletzungen zugeordnet werden konnen (siehe zum Ganzen unter
Ziff. 7.2 und 7.3).
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Kl&gerin Die Klagerin macht die folgenden Sanierungskosten (bzw. Ersatzvornahmekos-
ten) (Gesamtsumme = CHF 2'451'993.40 inkl. MWSt.) geltend (act. 1 N. 644) Diese Kosten
seien aufgrund der Sanierung sémtlicher 132 Balkons und 63 Nasszellen (62 Aussenbéder
und ein Innenbad) entstanden (act. 24 N. 15, N. 23). Es seien nicht sdmtliche der 131
Nasszellen (act. 24 N. 159) der Ersatzneubauten saniert worden. Entsprechend handle es
sich um eine Kompl ettsanierung, und nicht —wie von der Beklagten 1 behauptet (act. 14 N.
79 ff.) —um eine Ge- samtsanierung (act. 24 N. 1331). Die Kl&gerin habe einen Anspruch
auf Ersatz

- 121 - dieser Kosten, die sie nach pflichtgemassem Ermessen aufgewendet habe, um den
vertragsgemassen Zustand des Werks herbei zuf hren. Dafiir hdtten sowohl die visuell
erkennbaren Sekundérméngel als auch die ihnen zugrunde liegenden Priméarmangel
beseitigt werden missen (act. 24 N. 1135f.). Diese Kosten seien nur deshalb angefallen,
weil die Balkons und Nasszellen mangel haft gewesen seien. Entsprechend seien diese
Kosten durch die Beklagten 1, 2 und 3 zu erset- zen (act. 1 N. 395, N. 402, N. 410, N. 441,
N. 486, N. 524, N. 556, N. 572, N. 580, N. 594, N. 632, N. 634, N. 643). Diedurch die
Sekundarmangel verursachten Sanierungskosten hétten total CHF 524'257.30 betragen (act.
24 N. 1189). Uberdies seien vier Nasszellen in den Wohnungen AF. 8, 1. und 2. OG,
links, AF. 8, 6. OG, links, und AD. -strasse 3, 2. OG, rechts, vor der
Komplettsanierung im Herbst 2014 im Rahmen eines Testlaufs saniert worden (act. 1 N.
253 ff.). Pro Nasszelle seien im Durchschnitt CHF 11703.90 inkl. MwSt. angefallen (act.
24 N. 1174). Wirde die- ser Betrag mit den 63 sanierten Nasszellen multipliziert (= CHF
737'345.70 inkl. MWSt.) und davon der Gesamtbetrag der Sanierung in der Hohe von CHF
2'451'993.40 subtrahiert, so resultierten daraus die Sanierungskosten fur die 132 Balkons (=
CHF 1714'647.70 inkl. MWSt.). Durchschnittlich hétten die Kosten CHF 12'989.75 inkl.
MWSt. pro Balkon betragen (act. 24 N. 1175). 7.2.1.2. Beklagte 1 Die Beklagte 1 macht
geltend, die Klagerin habe den geltend gemachten Schaden weder substantiiert behauptet
noch nachgewiesen (act. 14 N. 83 ff.). Insbesonde- re kdnne der Umfang der Sanierung
nicht beurteilt werden, da die Kl&agerin weder ein Sanierungskonzept noch entsprechende
Planunterlagen eingereicht habe (act. 28 N. 287 ff.). Zudem sei davon auszugehen, dass
anléasslich der Sanierung auch wesentliche M ehrwerte geschaffen worden seien. Namentlich
seien auf den Balkons neu fugenl ose Bodenbel &ge verlegt worden. Der diesbeziglich
angefal- lene Werkpreisin der Hoéhe von CHF 665'000.— sei rund drei- bis viermal hoher als
der Werkpreis fur den urspriinglichen Bodenbelag (act. 14 N. 86, N. 90). Auch bei den
Abdichtungen in den Nasszellen sei ein Systemwechsel vorgenommen worden, da sie auf
2.10 Meter hinaufgezogen worden seien (act. 14 N. 88). Weiter

- 122 - erhelle nicht, inwiefern die Kosten betreffend die Sonnenstoren mit den geltend
gemachten Mangeln zusammenhingen (act. 14 N. 92). Bel den Verputzarbeiten der



Nasszellen sel neu eine doppelte Beplankung, mit Fermacell H20-Platten und Wedi-Platten
vorgenommen worden (act. 14 N. 91). Schliesslich habe die Kl&ge- rin geméss eigenen
Angaben auch Balkons und Nasszellen saniert, die (noch) keine Mangel aufgewiesen
hétten. Dieses Vorgehen habe auf haltlosen Mutmas- sungen beruht (act. 28 N. 322).
7.2.1.3. Beklagte 2 und 3 Auch die Beklagten 2 und 3 bestreiten die geltend gemachten
Sanierungskosten (act. 18 N. 387, N. 403). Die Sanierungskosten seien — bezogen auf die
Balkons und Nasszellen —in ihrer Gesamtheit abgerechnet worden. Die Kl&gerin ordne die
Kosten nicht individuell den einzelnen Balkons und Nasszellen bzw. den konkret geltend
gemachten Mangeln zu (act. 30 N. 279). Auch die in der Replik prasen- tierte
Durchschnittsrechnung sei nicht aussagekréftig (act. 30 N. 280; vgl. act. 24 N. 1174). Im
Werkvertrag hétten die Kl&gerin und die Beklagte 1 einen Werklohn von lediglich CHF
489'000.— vereinbart (act. 3/3 S. 3). Die Sanierungskosten wir- den mit CHF 2'451'993.40
rund das Finffache des urspriinglich vereinbarten Werklohns betragen (act. 18 N. 391).
Mangels substantiierter Behauptungen sei es nicht méglich, zu beurteilen, was genau saniert
worden sei und welche Sanie- rungsarbeiten erforderlich gewesen seien (vgl. act. 18 N. 386
f.). Namentlich habe die Klagerin das Sanierungs- bzw. Ausfihrungskonzept der H.

AG sowie die zugehorigen Projekt- und Ausfihrungsplane nicht eingereicht (act. 18 N. 404;
act. 30 N. 502). In Anbetracht dieser Umstande sei esfur die Beklagten 2 und 3 nicht
maoglich, die einzelnen Schadenspositionen substantiiert zu bestreiten (act. 18 N. 404).
Ferner sei auch nicht erkennbar, ob Mehrwerte geschaffen wor- den seien (act. 30 N. 305).
Sodann bestreiten die Beklagten 2 und 3 die von der Kl&gerin geltend gemachten
Einzelpositionen wie folgt: Testsanierungen der Nasszellen im Gebaudeteil AF. 8, 1.
OG, 2. OG und 6. OG, links, sowie im Gebaudeteil AD. - strasse 3, 2. OG, rechts: Die
geltend gemachten Kosten betreffend die Testsanie- rung wirden bestritten (act. 18 N. 413).
Die Klé&gerin habe mit der 1. AG ai-

- 123 - ne Vereinbarung betreffend kostenlose Nachbesserung der Sanitérarbeiten ge-
schlossen, was berticksichtigt werden misse (act. 18 N. 409 ff.; vgl. act. 3/34 S. 14; act.
3/52 S. 4). Architektenhonorar fur die Planung: Die Kl&gerin habe ihre
Schadensminderungspflicht verletzt, indem siedie H. AG beigezogen habe. Sie hétte
die Beklagten 2 und 3 fUr die Planung beiziehen miissen, dasie gemass Art. 4.5.3
SIA-Norm 102 zur Leistung von Garantiearbeiten verpflichtet gewesen wéren (act. 18 N.
418). Baumeisterarbeiten: Ein kompletter Neu- und Rickverbau der Balkons sai nicht
erforderlich gewesen. Vielmehr hétten |okale Nachbesse- rungsarbeiten gentigt (act. 18 N.
422 f.). Bedachungsarbeiten (V ordécher): Betref- fend die Bedachungsarbeiten sei nicht
ersichtlich, in welchem Zusammenhang sie mit der vorliegenden Klage stiinden (act. 18 N.
425). Die Vordacher seien ohnehin nicht durch die Beklagte 1, sondern durch die AV.

AG abgedichtet worden (act. 30 N. 475). Fugenlose Bodenbelage: Vor der Sanierung habe
der Bodenbe- lag der Balkons aus aufgeklebten, verfugten Keramikplatten bestanden. Im
Zuge der Sanierungsarbeiten sei dagegen ein deutlich teurerer Bodenaufbau aus einer
mehrschichtigen Abdichtung erstellt worden. Mit diesem neuen Bodenaufbau ha- be die
Klé&gerin einen deutlichen Mehrwert geschaffen (act. 18 N. 428). Fassa- dengeriste: Die
geltend gemachte Geriistflache werde bestritten. Es sei zudem nicht ersichtlich, in welchem
Zusammenhang die geltend gemachten Regiearbei- ten (De- und Neumontage von
Konsolen, Vergrésserung der Balkonreihe, De- montage von Uberbriickungen etc.) zu den
behaupteten Mangeln stiinden (act. 18 N. 433). Verputzte A ussenwarmedammung:
Anl&sslich einer Besichtigung durch einen Schadensexperten im Jahr 2015 seien
Fassadenrisse bel Brustungs- und Fensterbankanschlussstellen festgestellt worden (act. 18



N. 434; act. 19/67). Es sei davon auszugehen, dass die Klagerin im Rahmen der Sanierung
auch diese Risse, die nicht mit dem hier eingeklagten Sachverhalt im Zusammenhang ste-
hen, habe sanieren lassen (act. 18 N. 435). Sanitérinstallationen: Die behaupteten
Aufwendungen in Hohe von CHF 199'783.40 seien im Rahmen des mit dem Sani- tér

l. geschlossenen Vergleichs bereits vollstandig getilgt worden, weshalb keine
Ersatzpflicht mehr bestehe (act. 18 N. 437). Zudem sai es nicht ersichtlich, warum
behelfsméassige Sanitarinstallationen CHF 199'783.40 kosten sollten (act. 30 N. 475).

- 124 - 7.2.2. Wirdigung Es obliegt der Kl&gerin, die Sanierungskosten (bzw.
Ersatzvornahmekosten) sub- stantiiert und nachvollziehbar darzulegen sowie zu beweisen.
Sie macht in Bezug auf die Balkons und Nasszellen verschiedene Primarmangel geltend.
Bei den Balkons sind dies die nicht plangemass vorgenommenen Abdichtungen der Bal-
kon- und Notablaufe, die ungeniigend vorgenommenen Abdichtungsmassnahmen sowie die
Verlegung der Bodenplatten im falschen Verfahren (act. 24 N. 26). Bei den Nasszellen
handelt es sich um fehlende Abdichtungsbander, fehlende oder ungentigend aufgetragene
Flachenabdichtungen sowie unzul 8ssige Aufdoppe- lungen der Simse mit Plattenresten (act.
24 N. 18). Ebenfalls macht siein Bezug auf die Balkons und Nasszellen zahlreiche
unterschiedliche Schadensbilder (be- hauptete Sekundarmangel), etwa Rissein den
Balkonbristungen, Verfarbungen, durchfeuchteter Untergrund in den Nasszellen, gerissene
Plattenfugen etc., gel- tend. Sie stellt die Mangel situation fur jede einzelne Wohnung
gesondert dar. Gemass ihrer Darstellung war nicht in allen Wohnungen das gleiche
Schadensbild ersichtlich (act. 24 N. 84 ff.). Die vorstehende Prifung hat indes ergeben, dass
die Beklagten 1, 2 und 3 nur fir vereinzelte Mangel — namentlich nur fir einzelne der
behaupteten Primérméangel — einstehen missen (siehe zum Ganzen vorne unter Ziff. 4, 5
und 6). Die Klagerin fuhrt auf Uber 130 Seiten detailliert aus, wie sich die Sanierungskos-
ten zusammensetzen. In einem ersten Teil legt sie die im Rahmen der Testsanie- rung der
vier Nasszellen angefallenen Arbeiten und die damit verbundenen Kos- ten dar (erste
Sanierungsetappe) (act. 1 N. 253 ff.). In einem zweiten Teil be- schreibt sie die Arbeiten
und die damit verbundenen Kosten, die sich auf die Sa- nierung der (restlichen) 59
Nasszellen und 132 Balkons beziehen (zweite Sanie- rungsetappe) (act. 1 N. 347 ff.). In
systematischer Hinsicht fasst sie jeweils kurz die angefallenen Arbeiten zusammen, listet
die Kosten auf und legt dar, wann die Rechnungen bezahlt wurden. Zahlreiche

K ostenpositionen — etwa das Architek- tenhonorar fur die Planung und Bauleitung der
Sanierung, die Baumeisterarbeiten oder die Kosten fur die Malerarbeiten — werden tiberdies
fur die Balkons und Nasszellen insgesamt ausgewiesen. Die Klagerin Gbernimmt dabei
mehrheitlich die zahlreichen Rechnungen und Arbeitsrapporte im Fliesstext in ihre Rechts-
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machten Mangeln, den diesbeziiglich angefallenen Arbeiten und den damit ver- bundenen
Kosten zu behaupten. Namentlich aus folgenden Griinden hétte sie diesen Zusammenhang
nachvollziehbar darstellen missen: Die Klagerin legt nicht dar, welche Arbeiten und
Kosten fur die Sanierung welcher konkreten Mangel in welchen Wohnungen angefallen
sind. Betreffend die Testsa- nierung der Nasszellen in den Wohnungen AF. 8, 1.und
2. OG, links, weist sie zwar Kosten von insgesamt CHF 15'439.45 inkl. MWSt. aus (act. 1
N. 276). Die Kosten fir die Testsanierung der Nasszelle in der Wohnung AD. - Strasse
3, 2. OG, rechts, betrugen sodann CHF 14'793.60 inkl. MWSt. (act. 1 N. 345) und
digjenigen fur die Nasszelle in der Wohnung AF. 8, 6. OG, links, CHF 16'582.55
inkl. MWSt. (act. 1 N. 312). Doch auch dieser Darstellung lasst sich nicht entnehmen,



welche Arbeiten und Kosten mit welchen der zahlrei- chen in Bezug auf die Nasszellen
geltend gemachten Mangeln korrespondieren. Was die restlichen Nasszellen und
insbesondere die Balkons betrifft, sind die Kosten nicht mehr einzeln pro Balkon bzw. pro
Nasszelle ausgewiesen. Aus den zusammenfassenden Ausfiihrungen der Klagerin 18sst sich
entsprechend schlies- sen, dass bei sémtlichen Balkons und Nasszellen dieselben
Arbeitsschritte vor- genommen wurden. Diese V orgehenswei se widerspricht dem Umstand,
dass die Kl&gerin — zumindest was die Schadensbilder (behauptete Sekundarmangel) be-
trifft — nicht bei allen Nasszellen und Balkons dieselben Mangel geltend macht. Nur schon
aus diesem Grund ist es nicht moglich, dass bei sdmtlichen Balkons und Nasszellen
dieselben Arbeiten angefallen sind. Es ist notorisch, dass zu ei- nem umfassenden
Sanierungsprojekt wie dem vorliegenden ein Sanierungskon- zept und Ausfihrungsplane
erstellt werden. Diese Unterlagen hétten sowohl dem Gericht als auch den Gegenparteien
Aufschluss tber die Arbeiten zur Behebung der konkreten Mangeln geben konnen. Die
grobe Ubersicht der H. AG so- wie die fotografische Bestandesaufnahme kénnen
solche Unterlagen nicht erset- zen (act. 24 N. 14 ff.; act. 25/1, act. 25/3-5). Die Beklagten 1,
2 und 3 beantragen zwar die Edition des Sanierungskonzepts und der Ausfihrungspléne
(act. 28 N. 14; act. 30 N. 405). Diese Edition kann vorliegend unterbleiben. Es wére an der
Kl&gerin gewesen, ein Sanierungskonzept oder eine vergleichbare Planung der
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weis zu offerieren. Ein Beweisverfahren kann dieses Versaumnis nicht mehr kor- rigieren.
Ferner ist die Durchschnittsrechnung, welche die Kl&gerin replicando auf Basis der
Testsanierung der vier Nasszellen vornimmt, nicht sachdienlich (act. 24 N. 1174). Zuné&chst
zog sie fur die Testsanierung teilweise Unternehmer — na- mentlich die D. AG -be,
die bei der zweiten Sanierungsetappe nicht mehr beteiligt waren (vgl. act. 1 N. 253 ff.).
Daher lassen sich diese Kosten auch nicht auf die zweite Sanierungsetappe Ubertragen. Da
die Berechnung der Durch- schnittskosten fur die einzelnen Balkons auf den genannten
Durchschnittskosten der Nasszellen basiert, sind auch erstere nicht aussagekréftig.
Schliesslich gibt auch diese Durchschnittsrechnung keinen Aufschluss tber die Kosten, die
bei der Behebung der einzelnen Méngel angefallen sind. Wie gezeigt, konnte die Klagerin
nur vereinzelte Mangel nachweisen. Die Beklag- te 1 haftet bereits aus vorstehend
erléuterten Griinden nicht fur die Sanierungs- kosten. Auch die Beklagte 2 muss nur fur
einzelne dieser Mangel einstehen (sie- he zum Ganzen vorne unter Ziff. 5 und Ziff. 6).
Stattdessen basiert die Art und Weise, wie die Kl&gerin die Sanierungskosten in ihren
Rechtsschriften darstellt, auf der Annahme, dass die Komplettsanierung der Balkons und
Nasszellen erfor- derlich und gerechtfertigt gewesen sei. Die Klagerin macht eine Vielzahl
unter- schiedlicher Mangel geltend. Ein derart vielschichtiger Streitgegenstand geht mit
erhohten Anforderungen an die Substantiierung einher. Namentlich hétte die KI& gerin
antizipieren mussen, moglicherweise nicht mit samtlichen der geltend ge- machten Méangeln
im Verfahren durchdringen zu kénnen. Daher hétte sie ihre Tatsachenbehauptungen zu den
Sanierungskosten in ihren Rechtsschriften so vortragen muissen, dass sowohl die
Gegenparteien a s auch das Gericht den Zu- sammenhang zwischen den angefallenen
Arbeiten, den Kosten und den einzel- nen Mangeln zumindest im Grundsatz hétten
nachvollziehen kénnen. Hierzu hétte die Klagerin in einem ersten Schritt darlegen muissen,
welche Arbeiten zur Behe- bung welcher Mangel angefallen sind. In einem zweiten Schritt
hétte sie die Kos- ten sodann auf die einzelnen Mangel aufteilen mussen. Entsprechend
hétte sie die geltend gemachten Mangel in ihre Sachdarstellung zwingend einbeziehen
mussen. Auf dieser Basis hétten die Kosten ausgeschieden werden konnen. Zwar



- 127 - ist notorisch, dass eine Aufschllisselung der Kosten auf den letzten Franken we- der
sachdienlich noch moglich gewesen wére. Zumindest eine im Grundsatz nachvollziehbare
anteilsmassige Aufteilung wére indes machbar und zumutbar gewesen. Dies ist vorliegend
nicht geschehen. Die Kl&gerin beschrankte sich vielmehr darauf, die Rechnungen und
Arbeitsrapporte nahezu wortlich in ihre Rechtsschriften aufzunehmen. In Anbetracht dieses
vielschichtigen Streitgegen- stands ist es nicht moglich, die behaupteten Arbeiten den
Méangeln konkret zuzu- ordnen und die Kosten zur Behebung dieser Mangel
herauszufiltern. Im Ubrigen ist die K ostenausscheidung weder Aufgabe des Gerichts noch
der Gegenpartei- en. Damit ist es nicht moglich, die Kosten, welche die von der Beklagten 2
zu ver- antwortenden Mangel (12 Nasszellen mit fehlenden Abdichtungsbandern sowie 12
Nasszellen mit unsachgemass aufgedoppelten Simsen) verursacht haben, zu eruieren und
sieletztlich kausal auf die Méngel zurtickzuf hren. Entsprechend kénnen die Beklagten 2
und 3 dafUr nicht haftbar gemacht werden. Die Beklagten 2 und 3 anerkannten ferner, dass
auch in der Nasszelle in der Wohnung AF. 8, 2. OG, links, die Abdichtungsbander
gefehlt hatten sowie Hohenaus- gleiche mittels Plattenresten vorgenommen wurden. Fir die
Wohnungen AF. 8, 1. und 2. OG, links, sind zwar immerhin Sanierungskosten von
ins- gesamt CHF 15'439.45 inkl. MW St. ausgewiesen. Doch auch hier ist nicht fest-
stellbar, welcher Kostenanteil (kausal) auf die von den Beklagten 2 und 3 aner- kannten
Mangel entfdlt. Die Kl&agerin macht Sanierungskosten in der Hohe von insgesamt CHF
2'451'993.40 (inkl. MwSt.) geltend. Die Beklagten 2 und 3 wenden diesbe- ziglich ein, die
urspriingliche Werksumme habe lediglich CHF 489'000.— betra- gen (act. 18 N. 391, act.
3/3 S. 3). In Anbetracht der vorstehenden Ausfiihrungen ist es weder fir das Gericht noch
fr die Gegenparteien moglich, die Sanierungs- kosten ndher zu beurteilen. Die Klagerin
fahrt nicht aus, welche Arbeiten zur Be- hebung welcher Méangel angefallen sind. Daher ist
auch nicht erkennbar, inwiefern diese Arbeiten erforderlich waren, um den
vertragsgemassen Zustand herzustel- len. Esist zwar notorisch, dass Sanierungsarbeiten oft
teurer sind als die ur- springlichen Arbeiten. Konkret sind sie rund finfmal hoher alsdie
urspriingliche Werksumme ausgefallen. Angesichts der Hohe der Sanierungskosten wére es
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von ihr geltend gemachten Arbeiten und Kosten erforderlich waren, um den
vertragskonformen Zustand des Werks herbeizufiihren. Mangels nachvollziehba- rer
Ausfihrungen kann —wie die Beklagten 1, 2 und 3 zurecht einwenden (vgl. act. 14 N. 79
ff.; act. 18 N. 426 ff.; act. 30 N. 475) — nicht ausgeschlossen werden, dass Kosten fir
Arbeiten geltend gemacht werden, die mit den Mangeln in keinem Zusammenhang stehen
oder gar Mehrwerte geschaffen wurden. Beispielsweise ist vollig unklar, weshalb die
Aussenwéarmedammungen der Ersatzneubauten neu verputzt und der Montagebau aus Holz
erneuert werden mussten. Darauf entfal- len immerhin Kosten in der Héhe von CHF
487'410.— (act. 1 N. 525; act. 30 N. 475). Die Kl&gerin bringt dazu lediglich pauschal vor,
dass diesbeziiglich Schaden vorhanden gewesen wéren, macht aber keine ndheren
Ausfuhrungen (act. 24 N. 1512). Mangel s rechtsgentigender Behauptungen betreffend den
Zu- sammenhang zwischen Kosten und Mangeln konnen die Beklagten 1, 2 und 3 die
einzelnen Kosten auch nicht substantiiert bestreiten. Entsprechend kann eine
Einzelbetrachtung der geltend gemachten Kostenpositionen unterbleiben. Da sich die
Tatsachenbehauptungen der Klagerin zu den Sanierungskosten als nicht hin- reichend
substantiiert erweisen, |&sst sich dieses Versidumnis auch mittels eines Beweisverfahrens
nicht korrigieren. Schliesslich sind die Sanierungskosten tiberméssig. Indem die Kl&gerin
nur einen kleinen Tell der geltend gemachten Mangeln nachweisen konnte, den die Beklag-



ten 1, 2 und 3 verantworten missen, erweisen sich die Kosten der Komplettsanie- rung der
Balkons und Nasszellen al's entsprechend Uibermassig. Zusammenfassend ist die Klage im
Umfang der Sanierungskosten gegentiber den Beklagten 2 und 3 abzuweisen. Die
Sanierungskosten kdnnen sodann bereits aus den vorstehend genannten Griinden (kein
Recht auf Ersatzvornahme) nicht auf die Beklagte 1 tiberwél zt werden. Selbst wenn das
Verfahren in diesem Punkt an- ders ausgegangen ware, wére der Klage im Umfang der
Sanierungskosten ge- gentiber der Beklagten 1 aufgrund mangelnder Substantiierung kein
Erfolg be- schieden gewesen.

- 129 - 7.3. Mangelfolgeschaden 7.3.1. Parteivorbringen 7.3.1.1. Kl&gerin Die Kl&gerin
macht sodann einen Mangelfolgeschaden im Umfang von total CHF 209'448.05 inki.
MWSt. geltend (vgl. act. 1 N. 670). Er sai direkt auf die mangelhaften Arbeiten der
Beklagten 1 sowie auf die Pflichtverletzungen der Be- klagten 2 zurtickzufthren (act. 1 N.
751 ff.; act. 1 N. 790). Vorprozessuale Anwaltskosten (erster Mangelfolgeschaden): Fir den
vorpro- zessualen Aufwand von AA. Rechtsanwdte und X. Rechtsanwélte
seien Kosten in der Hohe von CHF 66'826.95 inkl. MWSL. fur den Zeitraum April 2015 bis
und mit April 2017 angefallen (act. 1 N. 654; act. 24 N. 1220 ff.). Auf- grund des
komplexen Sachverhalts seien die Anzahl der verrechneten Stunden notwendig und die
dafur verrechneten Stundensétze angemessen gewesen (act. 1 N. 645).
Begutachtungskosten W. GmbH (zweiter Mangelfolgescha- den): Um die
prozessrelevanten Sachverhalte festzustellen, hétten die Gutachten 1 bis 4 sowie der Bericht
"Sondierung Nasszelle" erstellt werden mussen. Das Gutachten 1 habe Kosten von CHF
13'977.10 inkl. MWSt. verursacht (act. 24 N. 1223; act. 3/300-301), das Gutachten 2
(pauschale) Kosten von CHF 5'400.—inkl. MWSt. (act. 24 N. 1224, act. 3/302—-303) und das
Gutachten 3 (pauschale) Kosten von CHF 6'480.— inkl. MWSL. (act. 24 N. 1225; act.
3/304-305). Fir den Bericht "Sondierung Nasszelle" seien schliesslich (pauschale) Kosten
von CHF 4'320.— inkl. MW St. angefallen (act. 24 N. 1226; act. 3/306—307). Kosten fir den
amtlichen Befund (dritter Mangelfolgeschaden): Die Kosten fir den amtlichen Befund
hétten insgesamt CHF 50'646.80 inkl. MWSt. betragen. Diese setzten sich zusammen aus
CHF 9472.60 inkl. MWSt. fur den Aufwand des Stadtammann- und Betreibungsamtes
Zurich 9 (act. 1 N. 663; act. 3/308-309) sowie CHF 41'174.20 fir den Aufwand des
Fachexperten AH. (act. 1 N. 664; act. 3/310-311), der die amtliche Befundaufnahme
begleitet habe (act. 1 N. 662 ff.). Mieterentschadigungen (vierter Mangelfol geschaden):
Den Mietern seien infolge der massiven Beeintrachtigungen wahrend der
Sanierungsarbeiten Mietzinsherabsetzungen in der Hohe von insgesamt CHF 61'797.20
gewahrt wor-

- 130 - den (act. 24 N. 1228). Unter Berticksichtigung eines angemessenen Mietzinsre-
duktionssatzes von mindestens 50% wéren bei einem Sanierungszeitraum von zwei
Monaten Mietzinsreduktionen von insgesamt CHF 162'072.20 mdglich ge- wesen (act. 24
N. 1234 ff.). Dieihren Mietern tatsachlich gewahrten Mietzinsre- duktionen in der Hohe
von CHF 61'797.20 seien daher angemessen und berech- tigt gewesen (act. 24 N. 12451 ;
act. 3/312-320). 7.3.1.2. Beklagte 1 Die Beklagte 1 beantragt, der geltend gemachte
Mangelfolgeschaden sai vollum- fanglich abzuweisen (act. 14 N. 121). Zu den
vorprozessualen Anwaltskosten wendet sie ein, dass sich auf Basis der Kostenaufstellung
der Kl&gerin nicht ermit- teln lasse, welche Aufwande von der Parteientschadigung
abgedeckt seien. Zu- dem hétten sich aufgrund des Anwaltswechsels die Tétigkeiten von
AA. Rechtsanwélte und X. Rechtsanwélte teilweise Uberschnitten (act. 14 N.



94, N. 122). 7.3.1.3. Beklagte 2 und 3 Die Beklagten 2 und 3 beantragen ebenfalls, der
geltend gemachte Mangelfolge- schaden sei vollumfanglich abzuweisen. Die Kl&gerin habe
ohne Grund samtliche Balkons und Nasszellen sanieren lassen. Eine Zuordnung der
Mangelfolgekosten auf die einzelnen Mangel sei aufgrund der ungentigenden
Substantiierung dar- tber hinaus nicht mdglich (act. 18 N. 440). Vorprozessuale
Anwaltskosten (erster Mangelfolgeschaden): Die Klagerin habe nicht substantiiert dargetan,
welche Leistungen nicht zur Vorbereitung dieses Prozesses gedient hétten. Zudem seien
durch den Anwaltswechsel doppelte Auf- wendungen generiert worden, dasich die
Anwédtevon X. Rechtsanwaélte in das Verfahren hétten einarbeiten missen (act. 18
N. 447; act. 30 N. 300). Begut- achtungskosten W. GmbH (zweiter
Mangelfolgeschaden): Aufgrund der un- substantiierten Ausfthrungen sei es nicht moglich,
zu Uberprufen, ob die Kosten angemessen und notwendig gewesen seien. Das Gutachten 2
sei nicht notwendig gewesen, da mittels des amtlichen Befunds erneut eine
Bestandesaufnahme er- folgt sei (act. 18 N. 454). Beim Gutachten 3 habe es sich
schliessichumeinrei-
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Befund (dritter Mangelfolgeschaden): Fachexperte AH. hétte die amtliche
Befundaufnahme nicht begleiten missen. Die Kl&gerin sel durch eigene Leute vertreten
gewesen (act. 18 N. 455). Dalediglich Pauschal betrage ausgewiesen seien, seien diese
Kosten denn auch nicht gentigend substantiiert (act. 18 N. 456). Mieterentschadigungen
(vierter Mangelfolgeschaden): Die Kl&gerin habe die Mietzinsreduktionen freiwillig
gewdhrt, weshalb ihr kein ersatzfahiger Schaden entstanden sei (act. 18 N. 458). Uberdies
beruhe die Berechnung der Mieterent- schadigungen nur auf Vergleichsangaben. Die
Kl&gerin habe es unterlassen, an- hand von prézisen Angaben zu den einzelnen Wohnungen
die Notwendigkeit und Angemessenheit der Mietzinsreduktionen zu begriinden und zu
belegen (act. 18 N. 461). 7.3.2. Wurdigung 7.3.2.1. Vorprozessuale Anwaltskosten
Vorprozessuale Anwaltskosten kénnen unter bestimmten V oraussetzungen als
Mangelfolgeschaden geltend gemacht werden. Dafir missen sie gerechtfertigt, notwendig
und angemessen sein. Ebenso miissen sie der Durchsetzung der Schadenersatzforderung
gedient haben und durfen nicht von der Parteientschadi- gung gedeckt sein (Urtell
4A_264/2015 des Bundesgerichts vom 10. August 2015, E. 4.2.2 m.w.H.; siehe auch das
Urteil 5A_69/2018 des Bundesgerichts vom 21. September 2018, E. 4.2). Der Beizug einer
anwaltlichen Vertretung im Vorfeld des Prozesses war — anders als von den Beklagten 2
und 3 geltend gemacht (act. 18 N. 445) — angesichts der sich stellenden komplexen Sach-
und Rechtsfragen erforderlich. Der Aufstellung der Klagerin ist indes zu entnehmen, dass
sowohl AA. Rechtsanwédlte als auch X. Rechtsanwélte zwischen dem 17. Juni
2016 und dem 11. Juli 2016 parallel fur sietétig waren (act. 24 N. 1221 f.). Esist notorisch,
dass bei diesem Anwaltswechsel zusétzliche Aufwendungen entstanden sind, well sich die
neu mandatierten Rechtsvertreter in den komplexen Fall einarbeiten mussten. Diese
Doppel- und Mehrfachaufwénde, die auf den Anwaltswechsel zuriickzufthren sind, dirfen
sich nicht zu Lasten der Beklagten 1, 2 und 3 auswirken. Ferner fihrt

- 132 - die Klagerin mehrfach Aufwendungen fur das Aktenstudium (act. 24 N. 1220: bei-
spielsweise am 22. Mai 2015; act. 21 N. 1222: beispielsweise am 30. Juni 2016, 1. Juli 2016
etc.), fur rechtliche Abklarungen (act. 24 N. 1220: beispielsweise am 22. Mai 2015; act. 24
N. 1221: beispielsweise am 11. Juli 2016; act. 24 N. 1222: beispielsweise am 1. Juli 2016)
sowie fur Besprechungen mit der Klientschaft (act. 24 N. 1220: beispiel sweise am 29. Juni



2015; act. 24 N. 1221: beispielswei- se am 11. Mérz 2016; act. 24 N. 1222: beispielsweise
am 14. Juli 2016) an. Diese Aufwendungen sind grundsétzlich von der Parteientschadigung
gedeckt. Jeden- falls macht die Kl&gerin nicht geltend, inwiefern dies hier nicht der Fall
sein sollte. Sodann fuhrt sie auch in Bezug auf die tbrigen Positionen nicht aus, inwiefern
sie nicht von der Parteientschadigung gedeckt, sondern gesondert zu entschadigen seien.
Ferner bleiben viele Positionen ganzlich unsubstantiiert, da die Kléagerin aus Grinden der
Vertraulichkeit zu ihnen keine weiteren Angaben macht (act. 24 N. 1221: beispielsweise im
Juni 2016). Zwar ist es eine Rechtsfrage, ob ein Auf- wand von der Parteientsch&digung
umfasst ist. Esist indes schwierig, vorpro- zessuale Aufwendungen von Aufwendungen zu
unterscheiden, die der Vorberei- tung des Prozesses dienten. Im Ubrigen deckt die

Partei entschadigung auch Be- milhungen vor Eintritt der Rechtshéngigkeit ab. Umso mehr
waére es an der Klage- rin gewesen, in Bezug auf die einzelnen Aufwendungen klar
darzutun, inwiefern sie nicht der Vorbereitung dieses Prozesses gedient hatten. Sie
beschrankt sich in der Replik stattdessen darauf, die Positionen der Honorarnoten vom 14.
April 2016 (act. 3/292), vom 3. August 2016 (act. 3/293) und vom 6. Dezember 2017 (act.
3/298) pauschal zu kommentieren. Es ist weder Aufgabe des Gerichts noch der
Gegenpartei, eine bereinigte Kostenaufstellung zu erstel- len. Nach dem Gesagten kann
nicht beurteilt werden, ob die verrechneten Bemi- hungen als durch die

Partei entschadigung abgegolten gelten oder ob es sich um einen ersatzfahigen Schaden
handelt. Schliesslich kann auch nicht beurteilt wer- den, ob die Aufwendungen angemessen
waren. Im Ubrigen wére zu erwarten zu gewesen, dass sich der Aufstellung der Klagerin
zumindest grob entnehmen liesse, welche Bemihungen fur welche Problembe- reiche
(Balkons oder Nasszellen) angefallen sind. Mangels entsprechender Be-
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behauptet. Zusammengefasst gelingt es der Kl&gerin nicht, ihre vorprozessualen
Anwaltskos- ten auf die Beklagte 1 abzuwal zen. Damit ertbrigt es sich, das Verschulden zu
prifen. Das Gesagte gilt auch in Bezug auf die Beklagten 2 und 3. 7.3.2.2.
Begutachtungskosten W. GmbH Hat der Besteller zur Begutachtung des Werks einen
Privatgutachter beigezogen, kann er im Grundsatz diese Kosten bei Mangel haftigkeit des
Werks vom Unter- nehmer als Mangelfolgeschaden einverlangen. Die Kosten miissen
darber hin- aus notwendig und angemessen sein, um eine zweckentsprechende Rechtsver-
folgung aus dem betreffenden Mangel zu sichern (GAUCH, a.a.O., N. 1524; vgl. ferner das
Urtell 4A_113/2017 des Bundesgerichts vom 6. September 2017, E. 6.2.5). Die Kosten fir
die Gutachten 1 bis 3 sowie fur den Bericht "Sondierung Nasszel- |€" sind ausgewiesen (act.
3/301-307). Wie bereits vorstehend gezeigt, kommt den Parteigutachten kein Beweiswert
zu (siehe zum Ganzen vorne unter Ziff. 3.2.4). Damit waren die Gutachten des
Fachexperten AH. zum vornhe- rein kein taugliches Mittel fir die Beweissicherung.
Indes dienten die Gutachten 1 bis 3 sowie der Bericht "Sondierung Nasszelle" als
Vorbereitung fur den amtlichen Befund vom 13. Juli 2016. Sie befassen sich mit
Tatsachenfragen — namentlich den Haftungsgrundlagen betreffend Werkvertrag und
Auftrag —, die Gegenstand dieses Prozesses sind. Angesichts des komplexen Sachverhalts
dienten sie al's Grundlage fir die Parteibehauptungen der Klagerin. Entsprechend haben
sich diese Gutachten des Fachexperten AH. als notwendig erwiesen. Die Ge-
samtkosten in der Hohe von CHF 30'177.10 fur die Gutachten 1 bis 3 sowie den
Zusatzbericht "Sondierung Nasszelle" erscheinen angesichts des komplexen Sachverhalts
denn auch nicht von vorneherein als unangemessen. Die Beklagten 1, 2 und 3 bringen
diesbeziiglich auch keine konkreten Einwendungen vor. Allerdings kann die Kl&gerin auch



in diesem Punkt nicht mit ihrer Klage gegen- tber der Beklagten 1 durchdringen. Letztere
muss nur fur vereinzelte Mangel —
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kons des Gebaudes AF. — einstehen (siehe zum Ganzen vorne unter Ziff. 4.3.2).
Mangels entsprechender Behauptungen konnen die Gutachterkosten den mangel haften
Balkons nicht zugeordnet werden. Hier wére es zumutbar ge- wesen, die Gutachterkosten
zumindest grob auf die beiden Problembereiche "Balkons und Nasszellen" aufzuteilen. Dies
waére namentlich moglich gewesen, da es sich um zwel verschiedene Mangel bereiche
handelte, die der Fachexperte AH. mittels Sondierungen jeweils gesondert geprift
hatte. Sein Aufwand hétte entsprechend grob auf die Balkons und Nasszellen aufgegliedert
werden kdnnen. Damit kénnen auch diese Kosten nicht kausal auf die Méngel bei den
Balkons (und Nasszellen) zurlickgef iihrt werden. Vor diesem Hintergrund erweist sich denn
auch die pauschale Bestreitung dieser Schadensposition durch die Be- klagte 1 als
geniigend. Mangels eines gentigend behaupteten und nachgewiesen Kausal zusammenhangs
muss die Beklagte 1 fir diese Schadensposition nicht einstehen. Es ertibrigt sich daher, das
Verschulden zu prifen. Selbiges gilt analog in Bezug auf die Beklagten 2 und 3. 7.3.2.3.
Kosten des amtlichen Befunds Die Beklagten 2 und 3 bestreiten die Hohe der Kosten (CHF
9'472.60 inkl. MwSt.) fur den amtliche Befund vom 13. Juli 2016 nicht. Sie bestreiten
lediglich die Kos- ten in der Hohe von CHF 41'174.20 inkl. MwSt., die fir die Begleitung
der amtli- chen Befundaufnahme durch den Fachexperten AH. anfielen (vgl. act. 18
N. 457). Beide Kostenpositionen sind ausgewiesen (act. 1 N. 662 ff.; act. 3/308—311). Beim
amtlichen Befund vom 13. Juli 2016 handelt es sich um eine Bewels-
sicherungsmassnahme. Bei einem komplexen Fall wie dem vorliegenden sind solche
Beweissicherungsmassnahmen erforderlich. Sie konnen deshalb als Man- gelfolgeschaden
geltend gemacht werden. Die Begleitung durch den Fachexper- ten AH. erwiessich
zumindest a's nutzlich. Aufgrund der Probebohrungen konnte die Vollzugsbeamtin

AJ. ihre visuellen Feststellungen auf Bereiche ausdehnen, die dem blossen Auge
nicht zuganglich waren. Ob die Begleitung durch den Fachexperten AH. erforderlich
war und ob auch diese Kosten entsprechend tiberwdal zt werden kdnnen, kann indes —wie
sogleich zu zeigen ist — offen bleiben:
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Sekundarméangel geltend gemachten Schadensbilder dokumentiert. Fir diese
Schadenshilder muss die Beklagte 1 — wie vorstehend gezeigt — nicht einstehen. Zusétzlich
wurden im amtlichem Befund in Bezug auf die Nasszellen und Balkons einige Mangel
(fehlende Abdichtungsbander/Aufdoppelungen der Simse mit Plat- tenresten), die der
Beklagten 1 angelastet werden, zu Protokoll genommen. Wel- cher Anteil der Kosten des
amtlichen Befunds (inkl. Kosten fir die Begleitung durch den Fachexperten AH. )
kausal auf diese Mangel zurtickzufihren ist, bleibt mangels substantiierter und
sachdienlicher Behauptungen wiederum unbe- kannt. Auch hier wére es zumutbar gewesen,
die Kosten zumindest grob auf die Problembereiche "Balkons und Nasszellen™ aufzuteilen.
Uberdies miisste die Be- klagte 1 fur die Kosten betreffend die Nasszellen ohnehin nicht
einstehen, weil die Kl&gerin der Beklagten 1 in Bezug auf die behaupteten Primérmangel in
den Nasszellen keine Frist zur Nachbesserung angesetzt hatte. Da diese Kosten der
Beklagten 1 nicht angelastet werden kdnnen, ertibrigt es sich auch, das Verschul- den zu
prufen. Auch in Bezug auf die Beklagten 2 und 3 ist es nicht mdglich, die Kosten auf die
von ihr zu verantwortenden Méngel kausal zurtickzufiihren. 7.3.2.4. Mietzinsreduktionen



Der Schaden definiert sich durch eine unfreiwillige Vermogensverminderung (BGE 133 11
462 E. 4.4.2S. 471, BGE 132111 359 E. 4 S. 366; BGE 132111 186 E. 8.1 S. 105). Eine

V ermogensverminderung kann nur Schaden sein, wenn sie gegen oder zumindest ohne den
Willen des Vermdgensinhabers eintritt (VON TUHR/PETER, Allgemeiner Teil des
schweizerischen Obligationenrechts, Band |, Zurich 1979, S. 84). Die Kl&gerin bringt vor,
die Mietzinsherabsetzungen von insgesamt CHF 61'797.20 seien zul&ssig und gerechtfertigt
gewesen (act. 1 N. 749). Sie macht geltend, fur die fehlende Benutzbarkeit der Balkons
einen Mietzinsredukti- onssatz von 5% und fur die fehlende Benutzbarkeit der Nasszellen
einen Miet- zinsreduktionssatz von 15% angewendet zu haben (act. 24 N. 1230). Aus der ta-
bellarischen Darstellung ist ersichtlich, dass sie den Mietern jeweils Herabsetzun- genin
der Hohe von jeweils 40%, 25% oder 10% des Nettomietzinses gewahrte

- 136 - hatte (act. 1 N. 667). Sie macht indes nicht geltend, dass die Mieter Mietzinsre-
duktionen auf dem Gerichtsweg eingefordert hétten und sie ihnen in der Folge
vergleichswei se entgegengekommen sei. Der Sachdarstellung der Klagerin 18sst sich
vielmehr entnehmen, dass sie diese Mietzinsherabsetzungen rein praventiv gewahrt hatte.
Das heisst indes nicht, dass sie sich dadurch —wie die Beklagten 2 und 3 einwenden —
freiwillig ihres Vermdgens entéussert hétte. Esist notorisch, dass Sanierungsarbeiten die
Tauglichkeit des Mietobjekts zum vorausgesetzten Gebrauch beeintréchtigen. In
Nachachtung des Prinzips der Schadensminde- rungspflicht kann es unter Umstanden gar
geboten sein, kostenaufwendige Pro- zesse um Mietzinsherabsetzungen mittels freiwillig
gewdhrter Mietzinsreduktionen zu vermeiden. Der Klage gebricht esin diesem Punkt indes
an einer anderen Vo- raussetzung: Anhand umfangreicher Berechnungen zeigt die Kl&gerin
auf, welche Mietzinsreduktionen sie maximal hétte gewahren durfen (act. 24 N. 1229 ff.).
Sie errechnet diesbeziiglich einen Betrag von CHF 162'072.20 (act. 24 N. 1234 ff.). Zwar
ist es nicht von vornherein ausgeschl ossen, dass infolge einer Komplettsa- nierung
Anspruche auf Mietzinsherabsetzungen in der Hohe von CHF 162'072.20 entstanden wéren.
Diese hypothetische Berechnung ist hier aber nicht rechtser- heblich. Die Beklagte 1 muss
lediglich fur einzelne Mangel einstehen. Die Kl&ge- rin fuhrt nicht aus, welche
Arbeitsschritte zur Behebung welches Mangels erfor- derlich gewesen sind. Die Kl&gerin
hat namentlich kein Sanierungskonzept vorge- legt, dem diese Angaben zu entnehmen
waéren. Sie fuhrt auch nicht aus, innerhalb welchem Zeitraum die einzelnen Arbeiten
vorgenommen wurden und inwiefern sie die Mieter im Gebrauch der Mietsache
beeintréchtigt hatten. Damit 18sst sich auch nicht eruieren, ob die VVoraussetzungen fur
Mietzinsherabsetzungen vorgelegen hatten und — falls ja— wie hoch sie hétten ausfallen
durfen. In der Folge kann auch nicht eruiert werden, ob die gewahrten
Mietzinsherabsetzungen in der Hohe von CHF 61792.20 fir die vorliegend zu
verantwortenden Mangel gerechtfertigt gewesen wéren. Die Kl&gerin hat es unterlassen, die
hier rechtserheblichen Tat- sachenbehauptungen substantiiert vorzutragen. Entsprechend
schadet es nicht, dass die Beklagte 1 den Mangelfolgeschaden als Ganzes nur pauschal
bestreitet. Selbiges gilt auch in Bezug auf die Beklagten 2 und 3. Es ertibrigt sich damit, das
Verschulden zu prifen.

- 137 - Zusammenfassend verfugt die Klagerin gegentiber den Beklagten 1, 2 und 3 tber
keinen Anspruch auf Ersatz des Mangelfolgeschadens. Bei diesem Ausgang er- Ubrigen
sich Ausfuhrungen zum Schadenszins und zum Verzugszins. 7.4. Zwischenfazit Mangels
hinreichender Substantiierung konnen die Sanierungskosten den Méan- geln nicht
zugeordnet werden. Uberdies |sst sich mangels substantiierter Be- hauptungen nicht



eruieren, was saniert wurde und ob die Sanierungsarbeiten zur Herstellung des
vertragsgemassen Zustands notwendig waren. Die Klagerin kann damit die
Sanierungskosten nicht auf die Beklagten 1, 2 und 3 Uberwél zen. Auch in Bezug auf den
Mangelfolgeschaden ist nicht ersichtlich, welche Schadensposi- tionen kausal auf die
Mangel bzw. Pflichtverletzungen zurtickzufihren sind. Es fehlt damit an der
Haftungsvoraussetzung des Kausalzusammenhangs. Entspre- chend kann die Kl&gerin mit
dem Anspruch auf Ersatz des Mangelfol geschadens gegentiber den Beklagen 1, 2 und 3
nicht durchdringen. 8. Haftung der Beklagten 3 Die Klagerin wirft der Beklagten 3 keine
Pflichtverletzungen, namentlich Pla- nungsfehler, vor. Stattdessen fasst sie die Beklagte 3
als Solidarhaftende ins Recht. Wie vorstehend festgehalten, kann die Klagerin mit ihrer
Klage gegentiber der Beklagten 2 nicht durchdringen. Damit entféllt auch die — hier nicht
mehr n& her zu prifende — behauptete Solidarhaftung der Beklagten 3. Daher ist die Klage
auch gegentiber der Beklagten 3 abzuweisen. 9. Verrechnungseinrede der Beklagten 1 9.1.
Parteivorbringen Die Beklagte 1 macht einredeweise geltend, die Kl&gerin habe eine
Akontozah- lung in der Hohe von CHF 43200.— noch nicht beglichen. Aus dem Schreiben
der Beklagten 2 an die Beklagte 1 ergebe sich, dass die Klagerin diese Zahlung zu-
rickgestellt habe (act. 14 N. 124; act. 3/20). Auch die Beklagten 2 und 3 bringen vor, dass
CHF 43'200.— vom Klagebetrag abgezogen werden missten (act. 30 N. 305).

- 138 - Die Kl&gerin bestreitet, Forderungen der Beklagten 1 nicht beglichen zu haben (act.
24 N. 1366). 9.2. Rechtliches Infolge Verrechnung (Art. 120 ff. OR) wird eine fremde
Forderung durch das Op- fern einer eigenen getilgt. Der Verrechnende muss der
Verrechnungsgegnerin durch eine einseitige Gestaltungserklarung (Art. 124 Abs. 1 OR)
bekannt geben, dass er die Hauptforderung mit einer Verrechnungsforderung kompensiert
(AEPLI, Zurcher Kommentar. Das Erldschen der Obligationen: Art. 114-126 OR. Kom-
mentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch. Obligationenrecht: 1. und 2. Abteilung [Art.
1-529 OR], Zurich 1991, Vorb. zu Art. 120-126 OR N. 22). 9.3. Wirdigung Da die Klage
aus anderen Grinden abzuweisen ist, ertibrigt es sich, die Verrech- nungseinrede der
Beklagten 1 zu prufen (vgl. AEPLI, aa.O., N. 136). 10. Schlussfazit Die Beklagte 1
zeichnet sich nur fUr einzelne der von der Klagerin geltend ge- machten Méngel (behauptete
Primé&rmangel) bei den Balkons und Nasszellen verantwortlich. Die Beklagte 2 verletzte
ihre Pflicht zur Aufsichtskontrolle in Bezug auf die Nasszellen, weshalb sie einzelne dieser
Méngel (behauptete Primarman- gel) verantworten muss. Es gelingt der Kl&gerin indes
nicht, zu beweisen, dass bel sémtlichen 63 sanierten Nasszellen und 132 Balkons die
behaupteten Pri- marmangel flachendeckend vorgelegen haben. Sodann behauptet die
Kl&gerin nicht rechtsgentigend, dass die Schadensbilder bel den Balkons und in den
Nasszellen (behauptete Sekundarmangel) kausal auf die behaupteten Primarmangel
zurickzufiihren sind. Das ungentigende Vorbrin- gen ist zudem unbewiesen geblieben. Die
behaupteten Sekundarmangel wurden sodann grosstenteils nie gertigt. Ferner war die
Kl&gerinim Verhaltnis zur Beklagten 1 nicht berechtigt, die Mangel ersatzvornahmeweise
beheben zu lassen. Dies, dadie Kl&gerin der Beklagten 1

- 139 - in Bezug auf einzelne Mangel (v.a. betreffend die Nasszellen) noch keine Frist zur
Nachbesserung angesetzt hatte. In Bezug auf die restlichen Mangel (v.a. betref- fend die
Balkons) hielt die Kl&gerin sodann weiterhin an der Nachbesserung durch die Beklagte 1
fest. Daher kann sie die Sanierungskosten nicht auf die Be- klagte 1 Gberwalzen. Mangels
entsprechender Vorbringen der Klagerin kdnnen schliesslich die einzel- nen Positionen der
Sanierungskosten und des Mangelfol geschadens nicht (kau- sal) auf die durch die Beklagte



1 zu verantwortenden Mangel bzw. auf die Pflicht- verletzungen der Beklagten 2
zuriickgefiihrt werden. Uberdies |4sst sich mangels substantiierter Behauptungen nicht
eruieren, was saniert wurde und ob die Sanie- rungsarbeiten zur Herstellung des
vertragsgemassen Zustands notwendig waren. Da nicht samtliche Haftungsvoraussetzungen
fUr eine Haftung der Beklagten 2 gegeben sind, entféllt auch die (behauptete)
Solidarhaftung der Beklagten 3. Es gelingt der Kl&gerin zusammenfassend nicht, die von ihr
geltend gemachten Anspriiche bzw. die diesen zugrunde liegenden Tatsachen
rechtsgentigend dar- zutun und/oder zu beweisen, weshalb die Klage gegeniber den
Beklagten 1, 2 und 3 vollumfénglich abzuweisen ist. 11. Kosten- und Entschadigungsfolgen
11.1. Kostentragung Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Kl&gerin vollumfanglich
kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 106 Abs. 1 ZPO). 11.2. Gerichtskosten Die Hohe
der Gerichtsgebuhr bestimmt sich nach der Gebuhrenverordnung des Obergerichts (Art. 96
ZPOi.V.m. Art. 199 Abs. 1 GOG) und richtet sich in erster Linie nach dem Streitwert, dem
Zeitaufwand des Gerichts sowie der Schwierigkeit des Falles (8 2 Abs. 11it. a,cund d
sowie 8 4 GebV OG). Bel einfacher Streitgenossenschaft und Klagenhaufung werden die
einzelnen Streitwerte zusammengerechnet, sofern sie sich nicht gegenseitig ausschliessen

- 140 - (Art. 93 Abs. 1 ZPO). Die Klé&gerin macht einen Schaden in der H6he von CHF
2'666'968.85 inkl. MwSt. unter solidarischer Haftung gegentber den Beklag- ten 1, 2 und 3
geltend. Wenn mehrere Ansprtiche nebeneinander bestehen, wirt- schaftlich aber bloss eine
Leistung verlangt wird, findet keine Zusammenrechnung stait. Dies ist namentlich der Fall,
wenn eine Forderung gleichzeitig gegenuiber mehreren Solidarschuldnern geltend gemacht
wird (BGE 139 111 24 E. 4.2 S. 31). Damit betrégt der Streitwert CHF 2'666'698.85. Die
Gerichtsgebuhr ist aufgrund des grossen Umfangs der Akten und der Komplexitét der sich
stellenden Tat- und Rechtsfragen unter Erhdhung der Grundgebtihr um die Halfte auf rund
CHF 70'000.— festzusetzen. 11.3. Parteientschadigungen Beteiligen sich mehrere
Hauptparteien an einem Prozess und haben sie keine gemeinsame Vertretung beauftragt,
stellt sich die Frage, ob bel einem Obsiegen jeder einzelnen Partei eine Parteientschadigung
zuzusprechen ist (ZOTSANG, Pro- zesskosten nach der Schweizerischen
Zivilprozessordnung, Diss., Zurich 2015, § 11 S. 193). In Anwendung von Art. 759 Abs. 2
OR (aktienrechtliche Verantwort- lichkeit) hat das Bundesgericht den Anspruch eines jeden
obsiegenden Streitge- nossen auf eine volle Parteientschadigung fir den Fall, dass eine
objektiv- sachliche Begriindung fir eine getrennte Vertretung bestehe, bejaht. Eine solche
Begrundung ist namentlich dann gegeben, wenn die Parteien intern in einem Inte-
ressenkonflikt stehen und es einem Anwalt standesrechtlich untersagt wére, alle Beklagten
gemeinsam zu vertreten, well sie sich gegenseitig belasten (BGE 12511 138 E. 2bund d S.
139f.; Urteil 4A_267/2008 des Bundesgerichts vom 8. Dezember 2008, E. 7.1). Die
Beklagte 1 wird von Rechtsanwalt Dr. Y 1. vertreten. Die Beklagten 2 und 3 werden
gemeinsam von Rechtsanwalt Y 2. vertreten. Zwar schliessen sémtliche Beklagten auf
Abweisung der Klage. Ihre Standpunkte und Argumenta- tionen sind aber nicht
durchgehend deckungsgleich. Insbesondere, was die Tat- und Rechtsfragen rund um die
Méangelriigen anbelangt, vertreten die Beklagten 1, 2 und 3 gegensétzliche Standpunkte.
Zudem verkiindeten die Beklagten 2 und 3 der Beklagten 1 den Streit. Aufgrund dieses
Interessenkonflikts, aus welchem je

- 141 - nach Verfahrensausgang eine Regressforderung zwischen den Beklagten hétte
entstehen kénnen, wére eine gemeinsame Vertretung der Beklagten 1, 2 und 3 nicht
denkbar gewesen. Damit haben sowohl die Beklagte 1 as auch die Beklag- ten 2 und 3



Anspruch auf eine eigene Partelentschadigung. Antragsgemass ist den Beklagten 1, 2 und 3
eine Partei entsch&digung zuzuspre- chen. Die Hohe der Parteientschadigung wird nach der
Anwaltsgebuhrenverord- nung vom 8. September 2010 (AnwGebV) festgesetzt. Der
Anspruch auf die Grundgebiihr entsteht mit der Erarbeitung oder Beantwortung der Klage.
Die Grundgebiihr deckt auch den Aufwand fir die Teilnahme an der Hauptverhand- lung
ab. Fur die Teilnahme an zusétzlichen Verhandlungen und zuséizlichen Rechtsschriften
wird ein Einzelzuschlag von jeweils hochstens der Halfte der Grundgebuhr berechnet; diese
darf insgesamt aber nicht Gberschritten werden (8 11 Abs. 1-3 AnwGebV). Die Beklagten
1, 2 und 3 haben nach Aktenschluss je eine Stellungnahme eingereicht (act. 37 und act. 39).
Unter weiterer Berticksichti- gung des grossen Zeitaufwands sowie der Schwierigkeit des
Fallesist die von der Kl&gerin zu beziehenden Parteientschadigung fir die Beklagte 1,
mithin in An- wendung von 8 4 Abs. 1 und 2 sowie 8 11 AnwGebV, um die Ha fte der
Grundge- buhr zu erhéhen. Entsprechend ist die Klagerin zu verpflichten, der Beklagten 1
eine Partei entschadigung von rund CHF 71'000.— auszurichten. Was die den Be- klagten 2
und 3 auszurichtende Parteientschadigung betrifft, so gilt es zusétzlich zu berticksichtigen,
dass Rechtsanwalt Y 2. zwel Prozessparteien gleichzei- tig vertritt. In Anbetracht des
damit verbundenen M ehraufwands erscheint eine Partelentschadigung in der Hohe von rund
CHF 90'000.— angemessen. Damit ist die Klagerin zu verpflichten, den Beklagten 2 und 3
eine Partelentschadigung von gesamthaft CHF 90'000.— zu entrichten. Mangels Darlegung
der fehlenden Berechtigung zum V orsteuerabzug ist die Par- teientschadigung
praxisgemass ohne M ehrwertsteuerzuschlag zuzusprechen (vgl. das Urteil 4A_552/2015
des Bundesgerichts vom 25. Mai 2016, E. 4.5).

- 142 - Das Handel sgericht beschliesst:

E.8

geltend (vgl. act. 1 N. 7). Sowohl in Bezug auf die Balkons als auch auf die Nasszellen
bringt sie vor, die Beklagte 1 habe hinsichtlich der Abdichtungen sys- tematisch fehlerhafte
Arbeit geleistet. Dies habe zu Primarméangeln (Nasszellen: fehlende oder ungeniigende
angebrachte Abdichtungsbander, ungentigende Fl& chenabdichtungen, unzuldssige
Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten; Bal- kons. nicht plangemass vorgenommene
Abdichtungen der Balkon- und Notabl&u- fe, ungentgende Abdichtungsmassnahen,
falsches Verfahren beim Verlegen der Bodenplatten) gefihrt. Diese Primé&rmangel hétten in
der Folge die durch den Fachexperten AH. , die Vollzugsbeamtin AJ. und die
H. AG vi- suell festgestellten Feuchtigkeitsschaden (Sekundarméngel) verursacht
(vgl. act. 24 N. 18, N. 26). Die Beklagten 2 und 3 hétten diese Méangel ebenfalls zu
verantworten, da die Beklagte 2 ihre Pflichten als Bauleiterin (Pflicht zur Ausfih-
rungskontrolle, Informationspflicht) verletzt habe (act. 24 N. 39 ff.). Die Klagerin will die
Beklagte 1 aus Werkvertrag und die Beklagten 2 und 3 aus Auftrag ins Recht fassen. Daflr
muss sie zunéchst die geltend gemachten Primér- und Sekundérméangel nachweisen. Es
bietet sich daher an, diese geltend ge- machten Mangel vorab zu prifen. In eéinem ersten
Schritt muss eruiert werden, ob die von der Klagerin behaupteten Primér- und
Sekundérméangel im Bereich der Balkons und Nasszellen vorlagen. In einem zweiten Schritt
Ist sodann zu prifen, ob die behaupteten Sekundarméngel auf die Primérmangel
zurtickzufuihren sind (Kausal zusammenhang). Die weiteren Haftungsvoraussetzungen
(Haftung aus Werkvertrag/Auftrag) sind alsdann in Bezug auf die Beklagten 1, 2 und 3
geson- dert zu prufen. Schliesslich betrifft der Schaden (Sanierungskosten und Mangel -
folgeschaden) wiederum sémtliche Beklagten 1, 2 und 3, weshalb diese Haf-



- 37 - tungsvoraussetzung fir sie gemeinsam zu prifen ist (siehe zum Ganzen hinten unter
Ziff. 5,6 und 7).

E. 13

Juli 2016 bewelisen, dass in 12 Nasszellen die Abdichtungsbander im Simsbe- reich gefehlt
hatten und in 12 Nasszellen Hohenausgleiche mittels Plattenresten im Simsbereich
vorgenommen wurden. Sodann haben die Beklagten 2 und 3 an- erkannt, dassin der
sondierten Nasszelle in der Wohnung AF. 8, 2. OG, links, die Abdichtungsbander
gefehlt hatten sowie Hohenausgleiche mittels Plat- tenresten vorgenommen wurden. Die
restlichen behaupteten Primarmangel sind unbewiesen geblieben. Im Gegensatz zu den
Beklagten 2 und 3 bestreitet die Beklagte 1 auch in Bezug auf die Nasszellen die
kl&gerischen Tatsachenbehauptungen nur punktuell. Zu den Feststellungen des

Fachexperten AH. betreffend die vorgenannten drei Wohnungen in der Liegenschaft
AF. 8 dussert sie sich nicht konkret. Sie bringt lediglich vor, dass die mangel haften
Arbeiten des Sanitérs|. die Schadensbilder (behauptete Sekundadrméngel) verursacht

hétten (vgl. act. 28 N. 201 ff., N. 208 f.; N. 221 f.). Diese V orbringen gentigen den
Anforderungen an ein substantiiertes Bestreiten nicht. Mangels geniigenden Bestreitens
haben die geltend gemachten Primérmangel (fehlende Abdichtungsbander, fehlende oder
ungentgende Flachenabdichtungen, Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten) betreffend
die drel sondierten Wohnungen (Liegenschaft AF. 8: Wohnung 2. OG, links;
Wohnung 6. OG, links; Wohnungen 1. OG, links) von der Beklagten 1 as anerkannt zu
gelten. Ebenso muss sie sich die im amtlichen Befund doku- mentierten Primérmangel
entgegenhalten lassen (12 Nasszellen mit fehlenden Abdichtungsbénder, 12 Nasszellen mit
Hohenausgleichen mittels Plattenresten). Mit Bezug auf die weiteren Nasszellen, die weder
vom Fachexperten AH. untersucht noch anlasslich der amtlichen Befundaufnahme
beanstandet worden sind, erweist sich das pauschale Vorbringen der Beklagten 1, wonach
Uber deren Zustand keine Feststellungen vorlagen, al's gentigend. Die diesbeztiglichen
kl&ge- rischen Vorbringen sind ndmlich ebenso unsubstantiiert. Wie ebenfalls gezeigt, legt
die Kl&gerin diesbeztiglich auch keine tauglichen Beweismittel ins Recht.

-56 -

E. 18

Juni 2012 habe von der Konstruktion der Bodenabléufe gehandelt. Diese sei nicht
Prozessgegenstand (act. 14 N. 13 ff.; act. 18 N. 275). An den Besprechun- gen vom 19.
August 2014 und vom 28. Oktober 2015 seien zwar die Gutachten des Fachexperten

AH. thematisiert und besprochen worden. Daraus kénne aber keine Anerkennung der
Mangel haftigkeit samtlicher Nasszellen und Balkons abgeleitet werden (act. 14 N. 31; act.
18 N. 308 ff.; act. 28 N. 41, N. 44; act. 30 N. 420). Sodann habe die Kl&gerin das Protokoll
der Besprechung vom

E. 19

August 2014 einseitig verfasst und unterzeichnet. Eine Zustellung des Proto- kollsan die
Beklagten 1, 2 und 3 sei nicht aktenkundig (act. 28 N. 44). Im Schrei- ben vom 5. Juni 2015
habe die Beklagte 1 schliesslich keine Mangel anerkannt. Vielmehr habe sieihren
Nachbesserungsanspruch fir alféllige Mangel untermau- ert (act. 28 N. 268 1.).

E.20



Mérz 2012 und am 21. Mérz 2012 statt (act. 1 N. 756; act. 3/10-11; act. 3/13). Die

Abnahmen der Gebaude AE. -graben fanden am 26. September 2012, am 30. Oktober
2012 und am 31. Oktober 2012 statt (act. 1 N. 757; act. 3/24-25, act. 3/327-328). Die
Abnahmen der Gebaude AD. -strasse fanden am 17. Dezember 2012 statt (act. 1 N.

758; act. 3/27; act. 3/329-331). Die 2-Jahres-Garantieabnahmen der Gebaude AF.
fanden sodann am 28. Januar 2014, am 29. Januar 2014 und am 6. Februar 2014 statt (act. 1

N. 55; act. 3/32—33). Die 2-Jahres-Garantieabnahmen der Gebaude AE. -graben
fanden am 6. November 2014 statt (act. 1 N. 63; act. 3/37-39). Die
2-Jahres-Garantieabnahmen der Gebaude AD. -strasse fanden schliesslich am 10.
November 2014 statt (act. 1 N. 64; act. 3/40-42).

E. 25

Juni 2012 (act. 3/19) und vom 17. September 2012 (act. 3/23) verfasst worden sind, sind
diese Mangel nicht mehr verzeichnet. Es fragt sich, ob die Mangelrech- te betreffend die
mangel haft abgedichteten Balkonablaufe fur die Gebaude AD. -strasse und

AE. -graben dadurch verwirkt sind (vgl. Art. 163 Abs. 2 SIA-Norm 118). Dadie
Bauleitung diese Mangel vor der Abnahme indes mehrfach gertigt hatte, war nach
Massgabe von Treu und Glauben sémtlichen Parteien bekannt, dassin Bezug auf die
Balkon- und Notablaufe Probleme be- standen. Diese Mangel mussten nicht erneut im
Abnahmeprotokoll aufgeftihrt werden. Damit geht der Einwand der Beklagten 1 fehl,
wonach die Mangelrechte in Bezug auf die Balkons der Gebaude AD. -strasse und
AE. -graben verwirkt seien (act. 14 N. 20; act. 28 N. 249). Entsprechend wurden die
mangel- haft abgedichteten Balkon- und Notablaufe der Gebaude AE. -graben,

AD. -strasse und AF. rechtsgentigend gertigt. Die Kl&gerin macht sodann
geltend, anlasslich der Besprechung vom 19. August 2014 sdmtliche Mangel (behauptete
Primé&rmangel) (Nasszellen: Ab- dichtungsbander nicht angebracht, Flachenabdichtungen
nicht oder ungentigend aufgetragen, unzulassige Aufdoppelung der Simse mit Plattenresten;
Balkons: Abdichtungen bei den Balkon- und Notablaufen nicht plangemass vorgenommen,
Abdichtungsmassnahmen ungentigend ausgeftihrt, falsches Verfahren beim Ver- legen der
Bodenplatten) gegentber der Beklagten 1 mundlich gertigt zu haben (act. 24 N. 973 f1.).
Damit wéren diese Rugen noch innerhalb der Garantiefrist (Rugefrist) (Ablauf: 17.
Dezember 2014) erfolgt. Die Beklagte 1 bestreitet diese Vorbringen der Kl&gerin nicht. Sie
welst lediglich darauf hin, dass die von der KI& gerin geltend gemachten Méangel nicht
vorhanden gewesen seien, da anlé&sslich der Bauabnahmen keine wesentlichen Méangel
protokolliert worden seien (act. 28 N. 231). Bel diesen Mangeln (behauptete Primérmangel)
handelt es sich um

- 80 - Mangel, die anlésslich der Abnahmen fr die Bauleitung nicht ohne Weiteres er-
kennbar oder gar offensichtlich waren, zumal die Klagerin diesbeztiglich den Fachexperten
AH. fur vertiefte Untersuchungen aufbieten musste. Mangels hinreichenden
Bestreitens seitens der Beklagten 1 sind die Méangel bei den Nass- zellen und den Balkons
(behauptete Primé&rmangel) als fristgerecht geriigt zu be- trachten. Entsprechend kann auch
offen bleiben, ob die Beklagte 1 mit Schreiben vom 5. Juni 2015 (act. 25/6) in Bezug auf
samtliche bis zu diesem Zeitpunkt er- folgten Mangelriigen auf den Einwand der
verspateten Mangelriige verzichtet hat- te. Damit ist auch irrelevant, ob die Kl&gerin
anléasslich der Besprechung vom

E.28



Oktober 2015 (nach Ablauf der Garantiefrist [Rugefrist]) die streitgegenstand- lichen
Méngel (behauptete Primarmangel) erneut gertigt hatte (vgl. act. 24 N. 976).

E. 29

Dezember 2014 (nach Ablauf der zweijéhrigen Garantiefrist [Rugefrist]) ein
Mangelinventar fur samtliche Nasszellen (act. 3/44). Die Klagerin macht geltend, gestuitzt
auf die Erkenntnisse des Gutachtens 2 die Beklagte 1 mit Schreiben vom 27. Mai 2015 auf
ihre Verantwortung hingewiesen zu haben (act. 1 N. 67,

- 82 - act. 3/47). Allerdings ist diese Mangelriige sehr pauschal gehalten; die Klégerin
spezifiziert darin keine Schadensbilder. Da die zweijdhrige Garantiefrist (Rlge- frist) am
17. Dezember 2014 abgelaufen war, hétte die Kl&gerin sodann mit dieser Ruge nicht bisam
27. Mai 2015 zuwarten durfen (vgl. act. 28 N. 256). Sie macht denn auch nicht geltend, das
Gutachten 2 samt Méangelinventar der Beklagten 1 im Sinne einer Mangelriige unverziglich
zugestellt zu haben (vgl. act. 1 N. 67). Schliesslich verfangt auch der Einwand der Kl&gerin
nicht, die Beklagte 1 habe mit Schreiben vom 5. Juni 2015 stillschweigend auf den Einwand
der verspéteten Méngelriige verzichtet. Darin sichert die Beklagte 1 zwar zu,
Nachbesserungsar- beiten bei den Nasszellen und Balkons vorzunehmen (vgl. dazu das
Urtell 4A 256 des Bundesgerichts vom 10. September 2018, E. 3.2.2). Doch ist weder dem
Schreiben vom 27. Mai 2015 noch dem Schreiben vom 5. Juni 2015 zu ent- nehmen, auf
welche der zahlreichen Mangel sich die Parteien im Einzelnen be- ziehen. Da die Kl&gerin
nicht geltend macht, das Gutachten 2 der Beklagten 1 zu- gestellt zu haben, kann sich das
Schreiben der Beklagten 1 vom 5. Juni 2015 nicht auf die darin dokumentieren Mangel
beziehen. Entsprechend wurden samtli- che der im Gutachten 2 festgestellten
Schadenshilder (behauptete Sekundér- méngel) betreffend die Nasszellen — abgesehen von
den bereits gertigten man- gelhaften Platten und gerissenen Fugen — nicht rechtzeitig gertgt.
Die Klé&gerin rlgte sodann ausserhalb der zweljahrigen Garantiefrist (Rugefrist) im
Anschluss an die Begehung vom 28. Oktober 2015 mit Schreiben vom

E. 30

Oktober 2015 nochmals unverbindlich darauf hingewiesen, dass sie fir Nach-
besserungsarbeiten allenfalls berlicksichtigt werden kdnne (act. 24 N. 1114 f.; act. 3/52; act.
3/54). Auch anlésslich nachfolgender Verglei chsgesprache sei der Beklagten 1 zu keinem
Zeitpunkt eine formelle Frist zur Nachbesserung angesetzt worden (act. 24 N. 1118 ff.).
Damit sei die Klagerin im Sommer 2016 rechtmassig zur Ersatzvornahme geschritten (act.
24 N. 1102).
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