Bauherren-
Schutzbund e.\.

STELLUNGNAHME

des Bauherren-Schutzbund e.\V.

zur Verbindebeteiligung zu aktuellen Uberlegungen des Bundesministerium
der Justiz (BMJ) hinsichtlich der Verbesserung der Absicherung des Bestel-
lers fiir den Fall der Bautragerinsolvenz

Der Bauherren-Schutzbund e.V. (BSB) ist eine gemeinnltzige Verbraucherschutzor-
ganisation und unter anderem Mitglied im Verbraucherzentrale Bundesverband e.V.
Der Verein vertritt bauorientierte Verbraucherinteressen privater Bauherren, Immobi-
lienerwerber und Wohneigentlmer, verbreitet Verbraucherinformationen und bietet
bundesweit unabhéangige Verbraucherberatung im Bau- und Immobilienbereich an.
Der BSB ist in der Liste qualifizierter Einrichtungen nach § 4 des Unterlassungsklage-
gesetzes eingetragen und somit befugt, bei verbraucherfeindlichen Vertragsklau-
seln das Recht auf Abmahnung und Unterlassungsklage auszutiben. Darlber hinaus
ist der BSB im Lobbyregister des Deutschen Bundestages unter der Registernummer
RO00670 eingetragen.

Grundlegende Einschatzung des BSB

Der BSB begrift die Initiative des BMJ, im Rahmen der dringend erforderlichen um-
fassenden Anderung des Bautragerrechts méglichst zeitnah zumindest eine Absi-
cherung des Bestellers fur den Insolvenzfall gemaR Gliederungspunkt B | 3e) des Ab-
schlussberichts der Arbeitsgruppe Bautragervertragsrecht beim BMJV vom
19.06.2019 gesetzlich zu regeln.

Allerdings reicht der Vorschlag des Optionsmodells nicht an die in der Arbeitsgruppe
2019 ausgearbeitete Absicherung des Bestellers heran. Nur eine gesetzliche Rege-
lung zur zwingenden Absicherung des Bestellers bei Bautragervertragen, soweit der
Auftragnehmer Abschlagszahlungen nach § 3 Absatz 2 Satz 2 MaBV verlangt, ist hin-
reichend geeignet, fur Verbraucherinnen und Verbraucher das Insolvenzrisiko wirk-
sam zu reduzieren. Dies entspricht auch der Empfehlung unter Gliederungspunkt B |
3q) des Abschlussberichts der Arbeitsgruppe Bautréagervertragsrecht beim BMJV
vom 19.06.2019.
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Im Einzelnen zu den Fragen

1. Sollte der Unternehmer vor dem Abschluss des Bautrdgervertrags verpflichtet
werden, dem Besteller eine Absicherung der Abschlagszahlungen flr den Insolvenz-
fall als zusétzliche (und in der Regel mit Mehrkosten verbundene) Option anzubie-
ten? Der Besteller kbnnte dann selbst entscheiden, ob er (unter Zahlung der ent-
sprechenden Mehrkosten) einen Vertrag mit Insolvenzabsicherung schlie3en will o-
der aber einen (preisglinstigeren) Vertrag ohne Insolvenzabsicherung der Ab-

schlagszahlungen bevorzugt.

Das Optionsmodell birgt die Gefahr, dass sich nicht hinreichend unabhangiqg bera-
tene Verbraucher aus finanziellen Griinden gegen eine Absicherung entscheiden.
Auch wére eine nur optionale L&sung ein dem Verbraucherschutz fremder Ansatz, da
dieser insbesondere den oftmals gerade besonders schutzbedurftigen wirtschaft-
lich schwéacheren Verbrauchern den Verbraucherschutz entziehen wirde. AuBerdem
besteht die Gefahr, dass im Falle wirtschaftlicher Schwierigkeiten des Bautragers
diejenigen Erwerber, die fur eine Rlckabwicklungssicherheit optiert haben, den
RUcktritt erklaren wirden, so dass gerade die wirtschaftlich schwacheren Erwerber
in der entstehenden Situation allein zurlckblieben.

Ein Optionsmodell kann deshalb grundsitzlich nur eine Ubergangslésung bis zur aus-
stehenden gesetzlichen Regelung der zwingenden Absicherung des Bestellers im
BGB darstellen. Nur in diesem Sinne kann der BSB das Optionsmodell als Ubergangs-
[6sung in einem Bereich des Bauens mittragen, in welchem die wirtschaftlichen Risi-
ken der Verbraucher gréRer werden, auch wenn das Optionsmodell hinter dem ei-
gentlich benétigten Schutzniveau einer zuklinftig zu schaffenden zwingenden Absi-

cherung zurtickbleibt.

Die EinfUhrung eines Optionsmodells misste aus unserer Sicht jedenfalls mit einer
Evaluierung einhergehen, wie sie mit der Einfihrung des Bauvertragsrechts 2018 vor-
gesehen wurde. Nach einem Zeitraum von ca. 3 Jahren ware insbesondere zu unter-
suchen, wie hoch der Prozentsatz der Erwerber ist, die sich flr bzw. gegen die Op-
tion einer Sicherung entscheiden. Dies entsprache auch dem in der ,Zukunftsstrate-
gie Forschung und Innovation® der Bundesregierung verankerten Ziel, zur Reduzie-

rung von Vulnerabilitdten die Verbraucherforschung auszubauen.

2. Hinsichtlich der konkreten Ausgestaltung eines solchen ,optionalen Modells* stel-
len sich weitere Fragen. Sollten weitere gesetzliche Regelungen getroffen werden,

um

Brickenstr.6 Tel. 030400339 500 office@bsb-ev.de

10179 Berlin  Fax 030400339512  www.bsb-ev.de lneahisvseiins e pinleg



Bauherren-
Schutzbund e.\.

a) eine hinreichende vorvertragliche Aufkldrung des Bestellers Uber die Insolvenzrisi-

ken und damit eine hinreichend informierte Entscheidung des Bestellers,

Auch ein Optionsmodell misste gesetzlich verankert werden, sodass der Unterneh-
mer verpflichtet wirde, dem Erwerber bei Verlangen von Abschlagszahlungen eine
Insolvenzabsicherungsmdéglichkeit anzubieten. Ohne gesetzliche Pflicht bestliinde
die Gefahr, dass gerade finanziell schwache Unternehmer Verbraucher zum Verzicht
der Absicherung drangen und ihnen auch nur fur den Fall des Verzichts Vertrage an-
bieten wirden. Das Angebot des Bautragers musste zwingend mit einer gesetzlichen
Aufklarungspflicht verbunden sein, damit der Verbraucher als Baulaie die Folgen sei-
ner Entscheidung - vor allem auch mit Blick auf die fur ihn entstehenden abschre-
ckenden Zusatzkosten einer Insolvenzabsicherung - Gberhaupt einschatzen kénnte.
HierfUr wirde sich eine Musterbelehrung nach dem Vorbild der Anlage 10 zu Artikel
249 § 3 EGBGB anbieten.

Ein Verstof3 gegen die Aufklarungspflicht misste zur Folge haben, dass dem Ver-
braucher dann in jedem Fall ein Anspruch auf die Sicherheit zustlinde. Beim Wider-
rufsrecht des Bauvertragsrechts 2018 hat erst die erhebliche Folgewirkung bzw.
Sanktionierung einer Missachtung der Aufklarungspflicht fir eine flachendeckende
Verbreitung der gesetzlichen Regelung gesorgt. Um bei dem Optionsmodell schnell
eine Anwendung in der Breite des Marktes zu erreichen, wére hier ebenfalls eine
Sanktion bei Missachtung der Informationspflicht vorzusehen.

b) einen einheitlichen Mindestumfang und Mindestinhalt der anzubietenden Sicher-
heit sowie

Abzusichern wére der gesetzliche Anspruch auf Rickgewéahr der Abschlagszahlun-
gen. Die Sicherheit misste der Hohe nach den gezahlten Abschlagszahlungen des
Bestellers entsprechen. Es wére wiinschenswert, darlber hinaus Verzégerungs- und
Mangelschaden abzusichern — mit Blick auf die Absicherungskosten scheint dies al-

lerdings unrealistisch.

Als Sicherungsmittel kdme ein Zahlungsversprechen (inkl. Burgschaft) eines der
deutschen Finanzaufsicht unterliegenden Kreditinstitutes oder Kreditversicherers in
Betracht. Darlber hinaus ware eine Versicherungslésung méglich, soweit dem Be-
steller ein Direktanspruch gegen den Versicherer eingerdumt wirde, demgegenuber
keine Einwendungen aus dem Versicherungsvertrag erhoben werden kénnten.
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Die Sicherheit ware vor der ersten Abschlagzahlung in mindestens deren Héhe zu
stellen. Nur so wére der Sicherungszweck fur den Verbraucher zu erreichen. Dem Ver-
braucher ware zu diesem Zeitpunkt eine Sicherungserklarung vom Sicherungsgeber
des Bautragers in Textform zu Gbergeben.

c) einheitliche Parameter flr die Bemessung der Kosten der anzubietenden Sicher-

heit zu gewéhrleisten.

Die Kosten der anzubietenden Sicherheit waren grundséatzlich dazu geeignet, gerade
finanziell schwache Verbraucher von dem Abschluss eines Bautragervertrags mit ei-
ner Insolvenzabsicherung abzuhalten. Damit das Instrument nicht ins Leere liefe und
in der Praxis keine Anwendung fande, wéren die Sicherungskosten fir den Verbrau-
cher zu begrenzen. Kosten Uber ein Prozent der Kaufpreissumme wirden einen er-
heblichen zusatzlichen Aufwand fur den Verbraucher darstellen und bei der Mehr-
zahl regelmaRiqg die finanzielle Belastungsgrenze Ubersteigen.

Soweit es dem Bautrager nicht moglich wéare, zu diesen Kosten ein Sicherungsinstru-
ment zur Verflgung zu stellen, sollte er verpflichtet werden, die ein Prozent der
Kaufpreissumme Ubersteigenden Mehrkosten selbst zu tragen. Durch eine Beteili-
gung des Bautragers wirde auBerdem erreicht, dass er selbst an einer preiswerten
Lésung interessiert ware. Der Bautrager miUsste zudem verpflichtet werden, dem

Verbraucher die H6he der Sicherungskosten nachzuweisen.

Berlin, 28.02.2023

Bauherren-Schutzbund e.V.
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