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“"Bau .

Wenn Baumeister oder Fertighausfirmen pleitegehen. Wie man sich
vor Baubeginn absichern kann und wie es nach einem Konkurs

U

e

weitergeht. Das raten Betroffene und Experten.

VON ROBERT WIEDERSICH

in modernes Haus westlich
von Wien, die groBen Fens-
terfronten bieten freien Blick
| auf die Hinge des Wiener-

waldes. Bis auf Kleinigkeiten ist alles
fertig. Wer bei Kerstin und Christoph
M.* im Wohnzimmer sitzt, gratuliert

automatisch zum gelungenen Hausbau.

Von der Odysee, die die fiinfkopfige
Familie hinter sich hat, vom finanziellen
Schadenund denreichlich investierten
Nerven wiirde man auf den ersten Blick
nichts merken. Doch Familie M. hatte
Pech.

*] Name der Redaktion bekannt,
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Tm Miirz 2012 unterschrieb sie den
Kaufvertragbei der renommierten Fer-
tighausfirma Griffner. Im September
wurde das Haus wie vereinbart binnen
zwei Tagen aufgestellt. Freilich war der
Bau damitnoch lange nicht abgeschlos-
sen. So warz. B. das Dach nicht gedeckt,
die Fassade nicht verputztund die Hei-
zungsinstallation nicht fertig. Darum
sollten sich Subfirmen kiimmern.

,Aber die tauchten nie beiuns auf, weil
Griffner deren Rechnungen offenbar
schon seit Monaten nicht gezahlt hatte®,
weiBl Christoph M. heute.

Die Folge desausbleibenden Dach-
deckers: In das nur behelfsméBig mit
Folie abgedeckte Haus drang Wasser
ein. ,Alle Winde waren nass. Das Holz
begannzu schimmeln®, erzdhlt Kerstin
M. Gutnur, dass die groBte Teilzahlung

erst nach
unterschrie-
benem Ab- -
nahmeproto-
koll der Dach-
fertigstellung abgebucht wird, dachte
sich Familie M. Das Protokoll haben
die M.s allerdings nie unterschrieben.
Griffner buchte das Geld trotzdem ab.
Durch ein Missverstiandnis gab die
Bank den Betrag frei. ,,Jm Dezember
9012 war klar, dass das Geld weg ist
und die Firma in Konkurs geht. Griffner
istunslaut Masseverwalter Leistungen
im Wert von 50.000 Euro schuldig ge-
blieben. Aus der Konkursmasse haben
wir spiiter 3.500 Euro bekommen', ar-
gert sich Christoph M.
Drei Monate spiter, unter Einsatz

aller Freunde und Verwandten, hatte
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§ die Familie das Haus zumindest so weit
= fertig, dass sie einziehen konnte. »Das
¢ Geld fehlt uns natiirlich bis heute. Dass
: das Carport noch warten muss oder
§ das eine oder andere Kabel aus der
Wand hiingt, tréigt man aber nach die-
sen Erfahrungen mit Fassung,

Hatte man es wissen miissen?

© Familie M. steht fiir die unzihligen
2 Hauslbauer, die jedes Jahr durch Plei-
2 tenvon Bauunternehmen oder Subfir-
& men getroffen werden. Die Baubranche
"~ fithrte auch 2014 wieder mit 674 Insol-
venzen das Ranking des Kreditschutz-
verbands mit groBem Abstand an.
Nichtimmer ist es erkennbar, dass die
Firma kracht. , Extreme Billigstbieter,
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noch nicht einmal im Firmenbuch ein-
getragene Neugriindungen, Schwarz-
geschifte mit Ostfirmen. Das sagt ei-
nem der Hausverstand“, so der Grazer
Rechtsanwalt und Baurechtsexperte
Rainer Kurbos und ergéinzt: ,Wirklich
Pech habenjene, die eine renommierte
Baufirma auswihlen, die ungliickli-
cherweise in ein Problem geriit und
dann pleitegeht. Jede Baufirma hantiert
mit Auftriigen, die einen mehrfachen
Jahresumsatz ausmachen. Selbst sol-
vente Unternehmen kénnen schnell in
die Krise kommen.“ Das bestitigtauch
der auf Baurecht spezialisierte Rechts-
anwalt Herbert Gartner: , Bonititsaus-
kiinfte kénnen helfen. Liegt nichts vor,
muss dasaber auch noch nichts heiBen.

In Wahrheit kann man nur herum-
fragen. Im Bekanntenkreis, bei der
Bank etc.“

Sicherheitspaket ausverhandeln

Pleiten der Baufirmen kommen fiir die
Kunden tatséichlich oft iiberraschend.
Umso wichtigeristes, vorab ein Sicher-
heitsnetz zu spannen. Kiufer von neuen
Wohnungen und Reihenhiusern sind
durch das Bautrégervertragsgesetz
(BTVG) relativ gut ab gesichert.

Fiir den privaten Hauslbauer gilt
das BTVGallerdingsnicht. ,ImBTVG
gibt es einen strikten Zahlungsplan
nach Bauabschnitten. Der Kunde zahlt
immer etwas weniger, als schon tat-
sidchlich gebaut wurde. Ich wiirde mich
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(» auch auBerhalb des BTVG an diesem

Zahlungsplan orientieren®, so Gartner
(siehe auch Grafik: Zahlen nach Bau-
fortschritt). Als Anzahlung sind dort
zehn Prozentvorgesehen. ,Mehr wiirde
ich auf keinen Fall zahlen. Ausnahme
sind Fertighiuser, weil dort die Firma
mehr vorproduzieren muss“, meint
Gartner. Familie M. hatz. B. 20 Prozent
angezahlt. Heute wiirde man sich auf
so eine Forderung nicht mehr einlassen.

Eine gesetzlich vorgeschriebene
Anzahlung gibt es auBerhalb des
BTVG freilich nicht. ,Man sollte eine
hohe Anzahlung mit einer Bankgaran-
tie absichern. Die Garantie wird dann
mit dem Leistungsfortschritt abge-
schichtet®, rit Kurbos. Im Zahlungsplan

Foto: R. Wiedersich

Kerstinund
Christoph M. vor
ihrem Haus: ,,Im
Dezember 2012

war klar, dass das

Geld weg ist

und die Fertig-
hausfirmain
Konkurs geht.”

sollte auch ein Haftriicklass fiir even-
tuelle Mingel vereinbart werden. Drei
bis fiinf Prozent sind Standard, mehr
ist moglich. Uberschitzen sollte man
diesen Betrag aber nicht, sagt Kurbos:

,»Bei einem substanziellen Mangel reicht
auch ein hoher Haftriicklass meistnicht
fiir die Sanierung.“

Bauaufsicht gibt Zahlung frei

Der beste Zahlungsplan muss in der
Praxis freilich erstvon Fachleuten - die
der Bauherr beauftragt —umgesetzt wer-
den. Dasist eine der Lehren, die Chri-
stoph M. zieht: ,,Ich wiirde mir immer
einen Treuhéinder und eine unabhin-
gige Bauaufsicht dazu nehmen.“ Der
Treuhédnder, z. B. ein Notar, gibt das
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Rechtsanwalt
Herbert Gartner:
»Eine drtliche
Bauaufsicht
haftet nicht far
die nachtréag-
liche Mangel-
behebung,
sondern fiir
das zuviel
hezahite Geld.”

Geld nach Baufortschritt frei, kann aber
nicht die Qualitit der Bauarbeiten kon-
trollieren. Das erledigtim Idealfall eine
srtliche Bauaufsicht (OBA). Das kann
z. B. der planende Architekt sein oder
ein externer Bauexperte. Der Leis-

tungsumfang ist Verhandlungssache,
sagt Martin Koczy vom Ingenieurbiiro
project-m: ,Wir sind zwischen zwei-
und fiinfmal pro Woche auf der Bau-
stelle. In heiBen Phasen zweimal téiglich.”

Die Banaufsichtachtetaufder Bau-
stelle darauf, dass alles technisch kor-
rektablauft. Auch kannsie die gestellten
Rechnungen kontrollieren, damit nicht
zu viel bezahlt wird. Wurden wirklich
alle Leistungen erfiillt? Sind die Sum-
men plausibel? ,Wir erleben immer
wieder, dass sich Firmen versteckte An-
zahlungen holen und Leistungen ab-
rechnen, die noch gar nicht erbracht
wurden®, so Koczy.

Auch Karl S.*hilt eine Bauaufsicht
riickblickend fiir absolut empfehlens-

Foto: Pepo Schuster
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Rechtsanwalt
Rainer Kurbos:
~Theoretischist
der Rechts-
nachfolger einer
Pleitefirma
haftbar. Inder
Praxis wird eine
solche Rechts-
nachfolge aber
vermieden.”

wert. Der Niederdsterreicher wurde
von der Pleite seiner Baufirma iiber-
rascht, kurznachdem der Rohbau samt
Dach stand: ,,Wir haben nichts im Vor-
aus gezahlt, sondern nur nach Baufort-
schritt. Allerdings hatte das Unterneh-
men in die ersten Bauabschnitte ge-
schickt Kostenteile der spiteren Ab-
schnitte hineingerechnet. Withrend der
Keller iiberteuert war, wurde fiir die
Dammung ein unschlagbar giinstiger
Preis kalkuliert, der auf dem freien
Markt nicht zu bekommen war. Den
meisten Kunden fillt so etwas nicht auf,
da sie nur auf den Endpreis schauen.”
Sollten der OBA solche Dinge nicht
auffallen, istsie haftbar, betont Gartner:

|, Jede OBA muss eine Haftpflichtversi-

cherung haben. Sie haftet nicht fiir die
nachtrigliche Méngelbehebung, son-
dern fiir das zu viel bezahlte Geld.*

Kiindigen, bevor es zu spat ist

Oft sind Pleiten iiberraschend, hiufig
gibtes aber auch Warnsignale. Die aus-
bleibenden Subfirmen, die plétzlich ab-
fallende Qualitit der Bauarbeiter, ge-
stoppte Materiallieferungen. Den Ver-
trag beim ersten Problem einfach kiin-
digenund eine andere Baufirma suchen,
geht jedoch nicht. Die korrekte Vorge-
hensweise: ,,Um vor Schadenersatzan-
spriichen sicher zu sein, muss man die
Baufirma in Verzug setzen und eine an-
gemessene Nachfrist setzen. Wird diese
nicht erfiillt, behilt man sich einen
Riicktritt vor®, so Gartner. Das Schrei-
ben erledigt am besten ein Anwalt.
Driingt die Baufirma als Ausweg
nun auf Schwarzzahlungen, um ,kurz-
fristige Engpésse”zu iiberbriicken, soll-
te man nicht weich werden. Im Fall ei-
ner Pleiteistdas Geld weg. Schlimmer:
Waurde die Leistung erbracht und geht
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Kunden: ,,Er muss die Leistung voll-

. & stindigerbringen. Sagen:,Ich baue fer-

Martin Koczy, Bauexperte: ,,Erleben hei Rech-
nungskontrollen, dass Firmen Leistungen
abrechnen, die noch nicht erbracht wurden.”

die Firma danach in Konkurs, droht
Streit mit dem Masseverwalter, warnt
Anwalt Kurbos: , Fiir ihn existiert die
Zahlungnicht. Er musssie daher noch-
mals verlangen.“ Deshalb ist es nach
einer Pleite auch wichtig, Beweise zu
sichern, bevor man weiterbaut, Daser-
spart Diskussionen mit dem Massever-
walter, wie weit der Bau zum Zeitpunkt
der Pleite tatséichlich war und wer wel-
che Leistung erbracht hat,

Hatman den Vertragvor der Pleite
nicht mehr gekiindigt, muss man oh-
nehin das O.K. des Masseverwalters
abwarten. Dieser muss rasch entschei-
den, ob er die Baustelle fortfiihrt oder
— der hiufigere Fall - beendet. Bei Fa-
milie M. passierte genau das. , Der Ver-
trag wurde aufgelost, alle Haftungen
und Garantien erloschen.“ Tritt der
Masseverwalter hingegen in den Ver-
trag ein, ist das kein Nachteil fiir den
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tig, aber es kostet 20 Prozent mehr,
geht nicht, so Kurbos.

Baufirma pleite! Wer baut fertig?

Istder Vertrag einmal aufgelost, kommt
schon das nichste Problem auf die ge-
schidigten Hiuslbauer zu: Wer baut
das Haus nun fertig? Wird das Pleite-
unternehmen iibernommen, kann man
sich freilich mit der Nachfolgefirma ei-
nigen. Fiir bereits bezahlte, aber von
der Vorgingerfirma nicht erbrachte
Leistungen muss diese aber nicht auf-
kommen. ,Theoretisch ist der Rechts-
nachfolger zwar haftbar, in der Pra-
xis- wird eine solche Rechtsnach-

Zum Trocknen
gedffnete feuch-
te Wande im
Haus von Familie
M. Die massiven
Méngel wurden
von Fertighaus-
bauer Griffner
nicht mehr beho-
ben. Die Pleite
des Unterneh-
mens kam
dazwischen

folge aber meist vermieden®, beobach-
tet Kurbos.

Familie M. einigte sich nicht mit
den Griffner-Nachfolgern - das Unter-
nehmen ist unter einem neuen Eigen-

Zahlen nach Baufortschritt

— 2% Haftriicklass

9% nach Fertigstellung Gesamtanlage
(Garten, AuBenanlagen)

— 17% nach Bezugsfertigstellung

= 12% nach Fertigstellung Fassade, Fenster

_ 20% nach Rohinstallation
(Leitungen im Estrich, in den Mauern)

30% nach.Ferti%stellung
Rohbau mit Dac

10% Anzahlung bei Baubeginn

Private Hauslbauer kénnen sich am Zahlungsplan des Bautrégervertragsgesetzes orientieren,
Der Haftriicklass darfz. B. ruhig etwas hoher ausfallen. Gezahlt wird immerim Nachhinein
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Christoph M,

Fatos:

Konkurs der Baufirma

tiimer wieder erfolgreich — und be-
schloss, die Fertigstellung selbst in die
Hand zu nehmen. Gerade bei einem
Fertighaus eine Herausforderung. , Das
war gar nicht so einfach, weil Griffner
fiir alles ein eigenes System hatte, mit
dem sich andere Handwerker wieder

Feuchtigkeits-
messung

im Haus von
Familie M. Weil
das Dach nur
notdiirftig abge-
deckt wurde,
drang Wasser
ein. Der Dach-
decker kam
nicht, weil er
von der Fertig-
hausfirma kein
Geld sah

nichtauskannten. Da die Handwerker
auBerdem in eine laufende Baustelle
einsteigen mussten, wollte niemand ei-
ne Garantie auf die Leistung abgeben.
Eine Erfahrung, die auch Karl S.

machte: ,,Niemand wollte zu einem an-
nehmbaren Preis einsteigen und fiir
die Leistungen haften.“ Herr S. hatte
alle Hinde voll zu tun, neue Unterneh-
menzufinden, denn ,;unsere Baufirma
hat auch zahlreiche Subfirmen mitge-
rissen, . B. den Fensterhéndler. Insge-
samthatten wir es mit neun Insolvenzen
zu tun.“ Der gelernte Ingenieur tigerte
sich wie Familie M. selbst in den Bau
hinein, kiimmerte sich um die Fertig-
stellung, fand schlieBlich Handwerker
und nahm fast ein Jahr Verzégerung in
Kauf. ,Ich kann nur empfehlen: Wird
die Pleite bekannt, sofort alle Pline si-
chern. Sonst wird es beim Weiterbauen
teuer.“ Die PCs der Baufirma wurden
rasch versteigert, andere Geschidigte
kémpfen bis heute um die Pline,
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