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Immobilien

Rein ins Grundbuch

it Milliarden Glaubigerfor-
derungen steht die Signa-
Holding im Fokus won
Gliubigern, die ihre Werk-
lohn- und Honorarfelle im Sop der Insol-
venz davonschwimmen sehen. Noch ist
nicht jede Projekigesellschaft, die Signa
begrindet hat, von dem Insolvenztsuna-
mi erfasst. Zum Teil sind die beauftragen-
den Projekigesellschaften Eigentiimer
der Grundsticke, Damit stehen diese fiir
Sicherungsanspriiche der Gliubiger zur
Verfigung. Wie werthaltig all dies ist,
wird sich erst spiter zeigen, wenn die
Schneekapuzen abgeschmolzen sind, die
derzeit die Signa-Projekte einhiillen.
Wieder einmal zeigt sich, dass der
Auftragnehmer nicht selten anssichtsrei-
chere Chancen hat, filr beauftragte und
schon erbrachte Letstungen im Grund-
buch eine Absicherung des offenen An-
spruchs zu erreichen, wenn dieser sich
maelichst frith damit befasst. Dem vor-
leistungspflichtisen Unternehmer steht
hierfiir ein schon betagtes pesetzliches
Sicherungsinstrument bereit: die Vor-
merkung  einer Baohandwerkersiche-
rungshypothek. Das ist sicher nicht das
schlagkraftigste Werkzeug, da nahezu re-
gelhaft die Grundbiicher derartiger Pro-
jektgesellschaften schon durch vorge-
nommene Absicherungen der Banken
ihre Belastung erfahren haben oder die
Auftragpeberseite mit der Grundstiicks-
eigentiimerseite nicht die notwendige
Identitat aufweist.
Gleichwohl kann das ziigige Handeln
rwecks Eintragung einer Vormerkung
einer Sicherungshypothek den Verhand-

hmgsdruck auf den Auftraggeber erhéthen

= auch einschlieBlich der gesicherten Ban-
ken. Dies gilt besonders fiir die Weiterver-
wertung (also Verfuferung) des belaste-
ten Projektes. Diass auch hinter verschlos-
senen Tiiren iiber die Signa-Projekte
heftig verhandelt wird, dirfte mit Blick
auf den weit verzweigten Investorenkreis
nur noch ein offenes Geheimnis sein.,

Daz Durchsetzen von Honorarforde-
rungen und von Werklohnforderungen
ist fiir Architekten und Bavunternehmen
oft durch frustrane Langzeitprozesse ge-
pragt. Doch hier stellt der Gesetzgeber
ein Instrument zur Verfliigung, mit dem
sich ausgesprochen zigig die Vormer-
kung der Sicherungshypothek sintragen
lasst. Dafiir brancht es gut vorbereitate
Unterlagen, die das Begrinden des Ver-
trages und etwaiger Nachtriige belegen,
sowie substanziiertes Darlegen der er-
brachten und in Rechnung gestellten, je-
doch nicht bezahlten Leistungen. Kann
der sicherungsbegehrende Unternehmer
noch guten Gewissens eine eidesstattli-
che Versicherung abgeben, Mingelein-
wendungen der Bauherrenseite liegen
nicht vor, ist der Grundstock fiir den An-
trag auf Erlass einer einstweiligen Ver-
filgung beim zustindigen Gericht gelegt.

Der Vorteil ist darin begriindet, dass
Gerichte rumeist einen solchen Antrag in-
nerhalb von 24 Stunden durch Beschluss
erlassen, wenn dieser in tatstichlicher und
rechtlicher Hinsicht perfekt ausformuliert
ist. Eine miindliche Verhandlung und da-
mit Auseinandersetzung mit der Bauher-
renseite findet nicht statt. Innerhalb kurz
‘hemessener Fristen muss dann sowohl die
Zustellung an die Bauherrenseite erfolgen
wie auch der Antrag an das zustindige
Grundbuchamt, die Vor der Si-
cherungshypothek in das mafigebliche
Grundbuch einzutragen. Regelhaft ge-

Die Perforierung der Signa-Holding setzt sich
fort. Ziigig sind die Grundstiicke als Sicherung
fiir Lohnforderungen zu nutzen. Eile ist geboten.

Von Friedrich-Karl Scholtissek, Hamburg

Still ruht der See: Am Elbrower in Hamburg pausieren die Arbeiten.

schicht dies ebenso zigig, Die Folge: Die
Bauherrenseite erfihrt nun erst davon,
dass das einstweilige Verfilpungsverfahren
erfolgreich durchgefiihet ist und die Vor-
merkung  der Sicherungshypothek  an
néichster moglicher rangwahrenden Stelle
im Grundbuch eingetragen ist,

MNun mag geunkt werden, dass hiermit
noch nicht etwas wirklich Durchschlagen-
des erreicht ist. Dies wére jedoch zu kurz
gesprungen. Es trifft zu, dass die umfingli-
che geschuldete Verglitung des beauftrag-
ten Uinternehmers nicht gesichert ist. Sie
kann nur gesichert werden fiir die schon
erbrachten mangelfrefen Leistungen, Sub-
unternehmer, die von der Auftragnehmer-
seite von gmBen Bauunternehmen und
Planungshiiros vertraglich angebunden
sind, kéinnen von diesem Sicherungsmittel
kein Gebrauch machen. Denn hier liegt
die notwendige Identitat zwischen dem
Auftraggeber und dem Eigentimer des
Grundstiicks gerade nicht var.

Im Insolvenzverfahren hat der gesi-
cherte Unternehmer einer eingetragenen
Sicherungshypothek das Fecht auf abge-
sonderte Befriedigung. Auch dann kann
die Eintragung einer Sicherungshypo-
thek noch withrend des Insolvenzverfah-
rens verlangt werden, soweit die Vormer-
kung im Zeitpunkt der Verfahrenseroff-
nung eingetragen war, Dies kann mithin

Foto da

durch das sehr ziigige einstweilige Verfi-
gungsverfahren gerade erreicht werden.

Gleichwohl ist der Insolvenzverwalter
im Zuge der Inschvenzanfechtung durch-
aus berechtigt, gegen die Eintrapung
einer Sicherungshypothek vorzugehen
wie auch gegen eine Vormerkung. Den-
noch sollte der Unternehmer ziigig nach
Eintragung der Vormerkung auf Eintra-
gung der Hypothek klagen — meist kom-
biniert mit einer Zahlungsklage. Auch
dies verursacht Kosten und ist zeitauf-
wendiger als das beschleunigte einstwei-
U%:\-"El'fugungswﬂahren Hier greift die

rlegung: Die Hoffnung stirbt zuletzt.
Sowohl das Eintragen der Vormerkung
wie auch der Sicherungshypothek lasst
sich gerade dann als wirtschaftlich at-
traktiver Hebel verwenden, wenn das
Grundstiick verwertet werden soll,

Ein etwaiger erwerbender Interessant
wird auf ein lastenfreies Grundstick
dringen oder jedenfalls auf uberschaunba-
re Ablosungsmoglichkeiten der grund-
buchgesicherten Belastungen. Der Ver-
handlungskorridor ist damit fiir den gesi-
cherten Unternehmer erdffnet. Steht die
Sicherung im Grundbuch am durchaus
wirtschaftlich attraktiver Position, kann
auch der so gesicherte Unternehmer die
Zwangsvollstreckung  selbst  betreiben.
Das erdffnet den Verhandlungshorizont

und fithrt zu AblGseertrterungen mit der
Bauherrenseite,

Die angespannte Lage auf dem Bau
und auf dem Immobilienmarkt lisst gera-
de durch das Signa-Ereignis fiir die vor-
leistungspflichtigen Planer und bavaws-
fihrenden Gewerke die Mahnung zurfick,
sich sowohl mit vertraglichen Absiche-
rungen der zu erbringenden Vorleistun-
gen zu befassen, wie auch mit den gesetz-
lichen Sicherungsméglichkeiten - und
zwar frihzeitig. Beginnt erst einmal der
zeitliche Wettlanf mit weiteren in den In-
solvenzsog geratenen auftragnehmenden
CGewerken und Flanern oder gar mit dem
Insolvenzverwalter, zeigen sich gerade
die gesetzlichen Sicherungsmittel (FAZ,
vom 1, Dezember 2023) als ein ungelen-
kes Instrument.

Der Gesetzgeber st im Zuge der anste-
henden Evaluation des neueren Bauver-
tragsrechtes nach déssen Inkrafttreten ab
dem Jahr 2018 wieder einmal gefordert,
durchsetzungskriftigere Sicherungen, die
auch insolvenzfest sind, in das Bauvertrags-
recht fitr alle auf diesem Spielfeld agieren-
den Akteure zu installieren. Es ist anch eine
gesellschafts- und rechispolitische Aufga-
be, Architekten, Ingenieuren und ausfih-
renden Bauunternehmen wirkungsvollere
Absicherungsméglichkeiten zu geben,

Wenn es trotz einer Reform mit durch-
schlagenderen, werthaltigeren und zigig
durchzusetzenden  Sicherungsmdéelich-
keiten immer noch eine Frage bleiben
wird, ob die Auftragnehmern diese nut-
zen, darf die Politik nicht die Augen vor
ihrer gesellschaftspolitischen Verantwor-
tung verschlieBen. Sie hat auch eine Mit-
verantwortung filr das Fordern fragwir-
diger Bauprojekte mit schillernden Inves-
toren. Der gesellschaftliche Zuzammen-
halt wird in vielen Bereichen wortstark in
der politischen Debatte postuliert. Aber
dieser verliert wohl seine Bedeutung,
wenn es um vermeintliche Leuchtturm-
projekte wie dem Hamburger Elbtower
geht, die letztendlich nur individuelle
politische Eitelkeiten mit pfavenrad-
schlagenden Immobilienperlen befriedi-
gen sollen.
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