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Bezahlt ist noch nicht

Angst macht sich in der Immobilienwirtschaft
breit: Wenn ein Projektentwickler Rechnungen
nicht mehr zahlt, muss der Baubetrieb handeln.

Besser ist es, sich friih abzusichern. Der Elbtower
in Hamburg wird zum mahnenden Beispiel.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

s dchzt im Gebilk eines Immo-

bilienimperiums. Hier eine of-

fene Forderung beziiglich er-

brachter und beauftragter Leis-
tungen in Héhe von knapp 200.000 Euro
eines mittelstidndischen Planungsbiiros,
dort eine von wohl 37 Millionen Euro des
Rohbauunternehmers hinsichtlich des
Hamburger Elbtowers. Werthaltig abge-
sichert? Eher nicht. Angste machen sich
breit. Erinnerungen an 1994 und das
Straucheln eines GroBinvestors in der
Villa Andreae in Konigstein im Taunus
werden wach.

Mit ,Hamburg meine Perle® hat der

Musiker Lotto King Karl der nérdlichsten
deutschen Metropole eine klangliche Lie-

beserklarung beschert. Die Hansestadt ist-

gepragt von aufstrebenden Kirchtiirmen
und dem Rathausturm — das ist die still
vereinbarte maximale Hohensilhouette
der Elbmetropole. Stidtebauliche Patzer
bilden die Ausnahme, bis der sich aus
Hamburg verabschiedende ehemalige
Biirgermeister und heutige Bundeskanz-
ler Olaf Scholz (SPD) wohl noch ein
Denkmal setzen wollte. Der Elbtower soll
als dritthéchstes Hochhaus Deutschlands
errichtet werden, aber ist derzeit nur als
Stummelbauwerk an der Elbe zu sehen

und als etwaig drohende kiinftige Baurui-

ne vom schillernden Signa-Imperium.
Trotz vieler Warnrufe, sich mit einem
doch seit Langem bemerkenswerten In-
vestor flir ein solches stidtebaulich
schreiendes und nicht der hanseatischen
Zurtickhaltung entsprechendes Projekt
einzulassen, musste das Politik-Monu-
mentbauwerk seine vertragliche Begriin-

dung erfahren. Neben dem lauten Elbto- .

werprojekt klafft von derselben Investo-
rengruppe an prominent innerstadtischer
Génsemarktlage eine berdumte Baufla-
che oder die Hamburger Fliiggerhofe —
beworben mit dem Slogan ,Willkommen
- in einer Welt des Aufbruchs”. Das wirft
die Frage auf, ob es doch eher ,eine Welt
des Zusammenbruchs* ist?

Sofern Auftragnehmer nicht frith Si-
cherheiten fiir Honorare und Werkléhne
eingefordert hat, diirfte der Ruf danach
fir viele dieser Projekte laut werden.
Wiederholt war hier Thema, wie sich ver-
einbarte und offene Unternehmerforde-
rungen absichern lassen (F.A.Z. vom 27.
Oktober und vom 6. Oktober). Gerade in
der angespannten Baukrise zeigt sich je-
doch, dass fiir Planer und ausfiihrende
Unternehmen das Postulat gelten muss,
sehr frithzeitig Sicherungsanspriiche
gegeniiber dem Auftraggeber zu aktivie-
ren. Ein zu spites Agieren kann das
Durchsetzen dieser Anspriiche zum nicht
mehr rasierklingenscharfen Instrument
werden lassen.

Die Aufforderung, eine Bauhandwer-
kersicherung zu verlangen, betrifft so-
wohl die Bauunternehmen wie die Pla-
ner. Folgt der Bauherr dieser nicht, be-
steht das maBgebliche Druckmittel darin,
die Leistungen einzustellen — nach einer
angemessenen gesetzten Frist zur Le-
gung der Sicherheit. In der Regel folgt der
Auftraggeber dieser Aufforderung, um
Sekundar-Negativ-Folgen zu vermeiden.
Auch gleicht er Zahlungen meist ziigig
aus, um nicht mit allzu hohen Sicherhei-
ten selbst belastet zu sein — insbesondere
mit Blick auf das Absicherungsverlangen
durch den Biirgen.

Gleichwohl miissen sich Planer und
Bauunternehmer auch mit der Absiche-
rung von Honorar- und Werklohnforde-
rung im Klaren dariiber sein, dass ein
einfaches Durchgreifen auf den Biirgen
nicht mdglich ist. Regelhaft wird als Si-
cherheit im Bauwesengeschehen eine
entsprechende Biirgschaft zur Absiche-

Spiegelbild der Branchenlage: Wann wird am Elbtower weiter gebaut? Fow dpa

rung gelegt. Was zunéchst mit gewisser
Euphorie beginnt, wird geddmpft durch
die gesetzliche Regelung, dass das Kre-
ditinstitut oder der Kreditversicherer die
Zahlung an den Auftragnehmer nur leis-
ten darf, wenn der Bauherr den Vergii-
tungsanspruch anerkennt oder durch vor-
laufig vollstreckbares Urteil zur Zahlung
verurteilt worden ist und die Vorausset-
zungen vorliegen, unter denen die
Zwangsvollstreckung begonnen werden
darf.

Dies bedarf der Erlduterung. Denn der

Gesetzgeber hat hiermit eine Falligkeits-
voraussetzung geschaffen, die vorhanden
sein muss, damit der Auftragnehmer
iiberhaupt auf den sichernden Biirgen zu-
greifen kann. Zwar ist dies hochstrichter-
lich noch nicht gekliart. Mag auch eine
Bedingung, eine Einrede oder eine Ver-
wertungsbeschriankung vorliegen: Alle
eint, dass es eine Hiirde fiir den Siche-
rungsinhaber bedeutet, um sich aus der

- gegebenen Sicherheit zu befriedigen.

Alternativ kann der Biirge auch dann
in Anspruch genommen werden, wenn
der Vergiitungsanspruch anerkannt wird.
Voraussetzung ist, dass der Vergiitungs-
anspruch also einredefrei. durch eine
mafgebliche Erklirung des Auftragge-

bers sein muss. Als Anerkenntnis geniigt,
wenn die Feststellung der Forderung zur
Insolvenztabelle erfolgt, was mehrfach
hochstrichterlich entschieden ist (unter
anderem Oberlandesgericht Frankfurt,
Urteil vom 25. Februar 2019, Aktenzei-
chen: 29 U 81/18). Denn dies wirkt wie
ein rechtskriftiges Urteil.

Die biirgende Bank oder der biirgende
Kreditversicherer kann sich so lange da-
rauf berufen, die Auszahlung zu verwei-
gern, bis ein vorldufig vollstreckbares
Urteil des Bauherrn vorliegt, das sich auf
die geltend gemachte Forderung bezieht,
Ist ein Urteil auf Feststellung zur Insol-
venztabelle erstritten worden, was in
Form einer Feststellungsklage erfolgen
kann, ist dies gleichermaBen ausrei-
chend.

Ist ein Urteil gegeniiber dem Bauherrn
auf Zahlung der vereinbarten Vergiitung
erstritten, sind die Zwangsvollstre-
ckungsvoraussetzungen in der Regel
dann gegeben, wenn ein Titel wie meist
das Urteil zur Vollstreckungsklausel vor-
liegt und die Zustellung des Titels erfolgt
ist. Die Zwangsvollstreckung héngt meist
von einer Sicherheitsleistung ab — vor al-
lem fiir Urteile in der ersten Instanz.

Dann kann der Auftragnehmer von den

Biirgen verlangen, die erfolgte Sicher-
heitsleistung auszuzahlen.

Damit bleibt die Sicherheit nach dem

 Bauhandwerkersicherungsgesetz durch-
aus ein probates Mittel zur Risikomini-
mierung, gerade dann, wenn die Insol-
venz des Auftraggebers droht. Das
Durchsetzen des Anspruchs auf Zahlung
und damit die Inanspruchnahme des
Biirgen, ist jedoch ein zeitaufwendiger
und zumeist auch kostenintensiver Weg.
Dies schmerzt gerade Unternehmen, die
schon erheblich investiert haben: Nun
miissen sie um Honorar- und Werklohn-
forderungen kdmpfen und haben weite-
ren Kosten zur Rechtsverfolgung.

Damit ist festzuhalten, dass die Absi-
cherung durch eine selbstschuldneri-
sche Biirgschaft fiir das Vorleistungsrisi-
ko das dynamischere Mittel ist, beauf-
tragte Vergiitungsforderungen
abzusichern. Moge dies der Gesetzgeber
im Zuge der Evaluierung des Bauver-
tragsrechtes zukiinftig beriicksichtigen,
damit der vorleistungspflichtige Auf-
tragnehmer eine durchschlagskréftigere
Absicherung erhalt.

Im Ubrigen muss Beachtung finden,
dass der Bilirge Einwendungen gegen den
geltend gemachten Anspruch ohne Wei-
teres behilt — trotz eines vorldufig voll-
streckbaren’ Urteils oder eines Aner-
kenntnisses. Ebenso wenig wird es dem
Auftragnehmer helfen, dem Biirgen im
Zuge einer gerichtlichen Auseinanderset-
zung den Streit zu verkiinden. Vielmehr
wird er sich darauf verweisen lassen miis-
sen, wie gegeniiber seinem Auftraggeber
auch gegeniiber dem Biirgen zu klagen,
was die Kosten weiter erhoht.

Folglich hat Hamburg nun in seiner
Perlenkette nicht nur einen Tower-Stum-
mel des ehemaligen Biirgermeisters und
des schillernden Investors, sondern auch
ein Unternehmen mit ungewissem Aus-
gang hinsichtlich derer offenen Honorar-
forderungen. Wenn denn die Annahme
zutreffend sein mag, liegt das jedenfalls
fiir den Elbtower an politischer Eitelkeit,
der haftungsrechtlich nicht beizukom-
men ist. Denn es ist eben Politik.
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