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Probleme beim Bauhandwerker-

pfandrecht

Bei Bauprojekten kommt es immer wieder vor, dass von einem General- oder Totalunter-
nehmer beigezogene Subunternehmer nicht bezahlt werden. Um die Forderungen der
am Bau Arbeitenden zu sichern, besteht die Moglichkeit der Errichtung eines gesetzlichen
Grundpfandes.! Das birgt fiir den Bauherrn verschiedene Risiken.

Thomas Elmiger, lic. iur.
Rechtsanwalt

Telefonische
Auskiinfte:

044 360 28 40

Mo-Do 8.30-11.30 Uhr

Aufgrund des Akzessionsprinzips? geht
das vom Handwerker verbaute Material
in das Eigentum des jeweiligen Grund-
eigentiimers iiber und kann nicht mehr
von diesem getrennt werden, was dem
Grundstiick einen Mehrwert verschafft.
Wird die Werklohnforderung des Hand-
werkers in der Folge nicht beglichen, hat
er grundsétzlich keine Moglichkeiten,
das eingebaute Material wieder zu ent-
fernen. Demnach dient das Bauhand-
werkerpfandrecht dem Schutz des Bau-
handwerkers.

Geschiitzte Leistungen
Pfandberechtigt sind Leistungen von
Handwerkern oder Unternehmern. Auch
Subunternehmer kénnen ein Bauhand-
werkerpfand eintragen lassen, obwohl
der Bauherr mit ihnen gar keinen eige-
nen Vertrag abgeschlossen hat. Praxis-
gemadss steht dem Subunternehmer die-
ser Anspruch auch dann zu, wenn der
Beizug des Subunternehmers als eines
solchen vertragswidrig erfolgte,® also
selbst wenn der Total- oder Generalun-
ternehmervertrag einen Beizug von Sub-
unternehmern verbietet. Selbst wenn der
Grundeigentiimer den Unternehmer be-
reits bezahlt hat, darf der Subunterneh-
mer sein Pfandrecht in vollem Umfang
eintragen lassen.* Dadurch ergibtsich fiir
den Bauherrn die Gefahr einer Doppel-
bezahlung des Werkpreises.

Diese unangenehme Situation fiir den
Bauherrn und Grundeigentiimer kann
vermieden werden, indem neben einem
vertraglichen Riickbehalt vom Werklohn
zusitzlich eine Erfiillungsgarantie des
Generalunternehmers vereinbart wird.
Denkbar ist zudem die vertragliche Weg-
bedingung des Beizugs von Sub-

unternehmern, verbunden mit der Absi-
cherung durch eine Konventionalstrafe,
oder die Vereinbarung der direkten Be-
zahlung des Grundeigentiimers an die
Subunternehmer unter Anrechnung an
den Werkpreis.

Abgekiirztes Verfahren

Dadas Pfandrechtinnert der gesetzlichen
Frist von vier Monaten im Grundbuch
eingetragen sein muss, wird das Begeh-
ren um Eintragung in den meisten Fillen
superprovisorisch, das heisst ohne Anho-
rung der Gegenpartei, gestellt, wobei das
Gericht das Gesuch nur grob sowie eben
ohne Anhoérung des Grundeigentiimers
priiftund in der Folge das Grundbuchamt
anweist, das Pfandrecht einzutragen, so-
fern das Begehren nicht offensichtlich
unbegriindet ist.

Offensichtlich unbegriindet sind bei-
spielsweise Begehren zur Eintragung auf
dem falschen Grundstiick, nach Ablauf
der Viermonatsfrist oder wenn der Ge-
suchsteller nur Material geliefert hat. Erst
im nachfolgenden Verfahren wird dann
eingehend und unter Einbezug des
Grundeigentiimers gepriift, ob der An-
spruch auf die Eintragung des Bauhand-
werkerpfandrechts tatsdchlich besteht.
Erfolgt die Eintragung des Pfandrechts im
Grundbuch nicht innerhalb der gesetzli-
chen Viermonatsfrist, ist das Recht des
Handwerkers verwirkt, das heisst, er hat
keine Moglichkeit mehr, das Recht auf
Eintragung des Bauhandwerkerpfand-
rechts durchzusetzen.

Pfandsumme

Die Hohe des eintragbaren Betrages ent-
spricht dem noch offenen Betrag gemiss
Vertrag zwischen dem Unternehmer und
seinem Subunternehmer, das heisst dem
noch offenen Wert des tatsdchlich einge-
bauten Materials. Massgebend ist also
nicht die zwischen dem Unternehmer
und dem Bauherrn vereinbarte Summe.
Abzuziehen sind selbstredend bereits ge-
leistete Zahlungen sowie auch Minder-
werte bei Médngeln.

Bauten durch den Mieter
Im Fall einer Rohbaumiete {ibernimmt
der Mieter die Mietsache in einem nicht
fertig ausgebauten Zustand. Der Ausbau
der Mietsache obliegt dem Mieter, der
hierzu der vorgingigen schriftlichen Zu-
stimmung des Vermieters bedarf.® Mit
dieser Zustimmung ermoglicht er aber
gleichzeitig dem im Auftrag des Mieters
tatigen Unternehmer beziehungsweise
Subunternehmer, zur Sicherung der
Werklohnforderung auf dem Grundstiick
ein Bauhandwerkerpfandrecht eintragen
zu lassen. Falls ein Mieter Schuldner von
Forderungen der Handwerker und Unter-
nehmer ist, so besteht der Anspruch auf
Eintragung nur, wenn der Grundeigentii-
mer seine Zustimmung zur Ausfiihrung
der Arbeiten erteilt hat.®

Mietrechtlich hat die Zustimmung zur
Vornahme von Anderungen durch den
Mieter schriftlich zu erfolgen. Eine miind-
liche Zustimmung ist indessen nicht un-
wirksam, unter Umstdnden aber kaum
beweisbar. Unter Umstdnden reicht es
aus, dass der Eigentiimer von den Bauar-
beiten weiss und diese duldet. Diesem
Risiko kann entgegengewirkt werden, in-
dem in Mietvertrdgen neben der gesetz-
lich bereits vorgesehenen schriftlichen
Zustimmung zu Mieterausbauten auch
die Verpflichtung des Mieters zur Sicher-
stellung der Baukosten vereinbart wird.

Fazit

Bei Mietereinbauten oder wenn ein Sub-
unternehmer beigezogen wird, sind eine
Anpassung des Mietvertrags sowie eine
vorgédngige Kontrolle des Werkvertrags un-
erldsslich. Grundeigentiimer koénnen
durch den Einbezug von Vertragsklauseln
das Risiko der Doppelzahlung minimie-
ren. u
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