) gad

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Stellungnahme

zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Regelung
des gesetzlichen Basisstandards (Gebaudetyp E) im
Burgerlichen Gesetzbuch

Stellungnahme mit BFW-Rechtsgutachten

05.November 2026



) pla 4

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Praambel

Der BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e. V. bedankt sich fur
die Gelegenheit zur Stellungnahme zum Referentenentwurf eines Gesetzes zur Einflihrung eines
gesetzlichen Basisstandards (Gebaudetyp E) im Birgerlichen Gesetzbuch.

Der Referentenentwurf enthdlt positive Ansdtze, um einfacheres, kostengiinstigeres und
rechtssicheres Bauen zu ermdglichen. Hervorzuheben sind insbesondere die starkere
Orientierung am Bauordnungsrecht, sowie die Reduzierung Uberzogener Aufklarungs- und
Informationspflichten bei vereinbarten Abweichungen von marktiblichen Standards.

Damit der Gebaudetyp E jedoch sein wohnungs- und wirtschaftspolitisches Potenzial tatsachlich
entfalten kann, sind aus Sicht des BFW insbesondere folgende Anpassungen erforderlich:

e Ausgestaltung des gesetzlichen Basisstandards als Opt-Out-Modell,

e Verzicht auf neue und weitreichende Informations- und Hinweispflichten,

e Streichung der Verordnungsermachtigung fir die Lander und

e Baubeschreibungspflichten, insbesondere zu Kostenschatzungen streichen.

Der BFW hat die fachliche Diskussion zum Gebdudetyp E von Beginn an aktiv begleitet und sich
mit eigenen Gutachten, Stellungnahmen und konkreten Vorschlagen in die Debatte um
einfacheres und kostenglinstigeres Bauen eingebracht. Auch im Rahmen des Stakeholder-Dialogs
von BMJV und BMWSB hat sich der BFW intensiv an der Entwicklung moéglicher Losungsansatze
beteiligt. Denn fir die mittelstandische Immobilienwirtschaft besitzt das Vorhaben erhebliche
praktische Bedeutung. Angesichts weiterhin hoher Baukosten, gestiegener Finanzierungskosten
und einer anhaltend schwachen Neubautatigkeit kann zusatzlicher Wohnungsbau nur gelingen,
wenn rechtssichere, praxistaugliche und wirtschaftlich tragfahige Rahmenbedingungen fir
einfacheres und kostenglinstigeres Bauen geschaffen werden. Der gesetzliche Basisstandard kann
hierzu einen Beitrag leisten.

Gleichzeitig zeigt sich jedoch, dass das gewdhlte Regelungskonzept in zentralen Punkten hinter
den Erwartungen der Bau- und Immobilienpraxis zurilickbleibt. Insbesondere die Entscheidung fir
einen optionalen Sondervertragstyp (,Opt-In-Modell“), die Einflihrung neuer Hinweis- und
Informationspflichten sowie die vorgesehene Verordnungserméachtigung zugunsten der Lander
flihren zu zusatzlicher Komplexitat und schaffen neue rechtliche Unsicherheiten. Dadurch besteht
die Gefahr, dass die mit dem Gebdudetyp E verfolgten Vereinfachungsziele teilweise wieder
konterkariert werden.

Aus Sicht des BFW sollte der Gesetzgeber den Entwurf daher im weiteren Verfahren konsequent
an dem Leitbild eines einfachen, verstandlichen, rechtssicheren und bundesweit einheitlich
handhabbaren Regelungssystems ausrichten. Ziel muss sein, den gesetzlichen Basisstandard
tatsachlich zu einem praktikablen Instrument fiir mehr Wohnungsbau zu entwickeln und nicht zu
einem weiteren Sonderregime mit zusatzlichen Dokumentations-, Priifungs- und Haftungsrisiken.
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Die Stellungnahme fokussiert sich zunachst auf einige Schwerpunkte des Referentenentwurfes
und verweist im Ubrigen auf das in der Anlage beigefiigte umfassende BFW-Rechtsgutachten von
RA Michael Halstenberg. Das Gutachten enthélt weitergehende rechtliche Bewertungen sowie
konkrete Formulierungsvorschlage fiir eine praxisgerechte Ausgestaltung des gesetzlichen
Basisstandards und sollte im weiteren Gesetzgebungsverfahren bertcksichtigt werden.

Im Einzelnen

Basisstandard als Regelfall ausgestalten (Opt-Out statt Opt-In / § 650a Abs.2 BGB-E)

Von grundlegender Bedeutung ist die politische und rechtssystematische Entscheidung, ob der
gesetzliche Basisstandard lediglich als optionaler Sondervertragstyp ausgestaltet wird oder
kiinftig den gesetzlichen Regelfall bildet. Der Referentenentwurf entscheidet sich fir einen
ausdriicklich zu vereinbarenden Sondervertragstyp und damit fur ein Opt-In-Modell. Der BFW halt
diesen Ansatz fiir problematisch.

Bereits die gesetzliche Konstruktion als Sondervertragstyp vermittelt den Eindruck, der
gesetzliche Basisstandard stelle eine Ausnahme vom eigentlich geschuldeten Qualitdtsniveau dar.
Damit wird unausgesprochen die Wertung transportiert, wonach Gebdude nach dem gesetzlichen
Basisstandard qualitativ minderwertig seien. Gerade dies entspricht jedoch nicht dem Ziel der
Reform.

Der gesetzliche Basisstandard soll keine schlechteren oder minderwertigen Gebdude
ermoglichen. Ziel ist vielmehr die Konzentration auf diejenigen Standards, die fiir Sicherheit,
Gesundheitsschutz, Gebrauchstauglichkeit und zeitgemafes Wohnen tatsachlich erforderlich
sind, und die Vermeidung zusatzlicher Komfort-, Ausstattungs- und Qualitdtsanforderungen,
deren Kostensteigerung in vielen Fallen auBer Verhaltnis zu ihrem praktischen Nutzen steht.

Menschen wohnen bereits heute selbstverstandlich in Gebduden unterschiedlicher Baujahre mit
unterschiedlichen technischen Standards. Niemand wiirde deshalb auf die Idee kommen, altere
Gebdude generell als ungeeignet oder qualitativ unzureichend anzusehen.

Auch kinftig soll es moglich bleiben, hohere Komfort-, Qualitats- oder Ausstattungsstandards
individuell zu vereinbaren. Der gesetzliche Basisstandard definiert lediglich ein angemessenes und
zeitgemaRes Ausgangsniveau.

Vorschlag
Der BFW spricht sich weiterhin fiir einen Opt-Out-Ansatz aus. Der gesetzliche Basisstandard sollte
zum gesetzlichen Regelfall werden.

Den Vertragsparteien bliebe es daneben selbstverstéandlich unbenommen,
e hohere Qualitatsstandards zu vereinbaren,
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e zusatzliche Komfortmerkmale festzulegen,

e individuelle Sonderwiinsche zu bericksichtigen,

e oder auch sonstige vertragliche Beschaffenheiten oberhalb des gesetzlichen
Basisstandards zu definieren.

Ein solcher Ansatz ware deutlich praxisndher, leichter verstandlich und rechtssystematisch
Uberzeugender. Gleichzeitig kdonnten zahlreiche neue Hinweis- und Informationspflichten
vermieden werden, weil der gesetzliche Basisstandard nicht mehr als rechtfertigungsbedirftige
Ausnahme, sondern als gesetzlicher Normalfall ausgestaltet ware.

Bauordnungsrecht als Fundament des gesetzlichen Basisstandards (§ 650a Abs. 3 BGB-E)

Sachgerecht ist die Grundentscheidung des Entwurfs, das Bauordnungsrecht zum Fundament des
gesetzlichen Basisstandards zu machen. § 650a Abs. 3 BGB-E sieht vor, dass die
bauordnungsrechtlichen Anforderungen und Technischen Baubestimmungen kinftig den
Ausgangspunkt fur die geschuldete Beschaffenheit bilden sollen.

Hierin liegt aus Sicht des BFW der eigentliche Paradigmenwechsel des Gesetzentwurfs.

Bislang orientiert sich das Bauvertragsrecht vielfach an den fiir vergleichbare Gebaude Ublichen
Qualitatsstandards oder an den anerkannten Regeln der Technik. Dies hat in der Praxis dazu
gefiihrt, dass technische Standards haufig allein aufgrund von Haftungsrisiken Vertragsinhalt
wurden, ohne dass diese Anforderungen zwingend erforderlich gewesen waren.

Der Referentenentwurf verfolgt demgegeniiber einen Bottom-up-Ansatz: Ausgangspunkt der
geschuldeten Beschaffenheit sind die bauordnungsrechtlichen Anforderungen, deren
Kernaufgabe die Gewahrleistung von Sicherheit, Gesundheitsschutz und Funktionsfahigkeit ist.

Gefahrenabwehr, Brandschutz, Standsicherheit, Gesundheitsschutz und die sichere Nutzung von
Gebduden dirfen nicht zur Disposition stehen. Genau diese Schutzziele werden bereits heute
durch das Bauordnungsrecht und die Technischen Baubestimmungen gewahrleistet.

Besonders deutlich wird dies beim Schallschutz. Nach der Konzeption des Entwurfs soll
grundsatzlich der bauordnungsrechtlich vorgesehene SchallschutzmaRstab ausreichend sein;
héhere Standards miissen ausdriicklich vereinbart werden.

Hierdurch wird klargestellt, dass gesetzlich erforderliche Sicherheits- und Schutzstandards
eingehalten werden missen, ohne dass dariiberhinausgehende Komfortstandards automatisch
Vertragsinhalt werden.

Der BFW unterstiitzt diesen Perspektivwechsel ausdriicklich. Er schafft mehr Rechtssicherheit,
starkt die Vertragsfreiheit und eroffnet die Moglichkeit, Baukosten nachhaltig zu reduzieren, ohne
die grundlegende Qualitat und Sicherheit von Gebaduden in Frage zu stellen.



) pla 4

Bundesverband Freier
Immobilien- und Wohnungs-
unternehmen

Verordnungsermichtigung der Linder streichen (§ 650a Abs.6 BGB-E)

Erhebliche Bedenken bestehen gegen die in § 650a Abs. 6 BGB-E vorgesehene
Verordnungsermachtigung fir die Landesregierungen. Danach sollen die Lander befugt sein, den
gesetzlichen Basisstandard durch zusatzliche Mindestanforderungen zu ergéanzen.

Diese Regelung sollte ersatzlos gestrichen werden.

Der Entwurf begriindet die Verordnungsermdachtigung mit der dauerhaften Sicherheit und
Eignung von Gebduden fir den Aufenthalt von Menschen. Gerade diese Ziele gehoren jedoch
bereits heute zum Kernbereich des Bauordnungsrechts. Der Referentenentwurf selbst erkennt
dies an.

Wenn zusatzliche Anforderungen tatsachlich fir Sicherheit, Gesundheitsschutz oder
Gebrauchstauglichkeit erforderlich sein sollten, konnen diese Anforderungen aus Sicht des BFW
auch unmittelbar in den Technischen Baubestimmungen beziehungsweise im bestehenden
bauordnungsrechtlichen Regelungssystem verankert werden.

Die Schaffung einer zusatzlichen Verordnungsebene fiihrt dagegen zu erheblichen Problemen:
e Es drohen zusatzliche Regelungen neben den Dbereits bestehenden 16
Landesbauordnungen und Technischen Baubestimmungen.
e Fir bundesweit tatige Projektentwickler, Bautrdager, Bauunternehmen und
Wohnungsunternehmen entstehen zusatzliche Priifungs- und Abstimmungsaufwande.
e Neue Abgrenzungsfragen und Rechtsunsicherheiten waren vorprogrammiert.
e Die mit dem Gesetz angestrebte Vereinfachung wiirde teilweise wieder aufgehoben.

Forderung

Die Verordnungsermachtigung sollte gestrichen werden

Statt eines transparenten und bundesweit moglichst einheitlichen Regelungssystems droht mit
neuen Rechtsverordnungen ein zusatzliches normatives ,Paralleluniversum®, das neben den
ohnehin bereits unterschiedlich ausgestalteten Landesbauordnungen steht.

Dies widerspricht den Zielsetzungen eines einfachen und kosteneffizienten Bauens.

Baubeschreibungspflichten streichen (Art 249 § 2 Abs.3 EGBGB-E)

Kritisch zu bewerten ist auch die vorgesehene Erweiterung der Informationspflichten in
Verbraucherbauvertrdagen. Der Referentenentwurf sieht insbesondere zusatzliche Angaben zum
Schallschutzstandard sowie eine lberschlagige Darstellung der Kostenersparnisse vor.

Kritisch ist zunachst flr die vorgeschriebene Angabe des Schallschutzstandards. Der gesetzliche
Basisstandard baut nach § 650a Abs. 3 BGB-E gerade auf den bauordnungsrechtlichen

Anforderungen und den Technischen Baubestimmungen der Lander auf. Der Schallschutz stellt
insoweit lediglich eines von zahlreichen Beschaffenheitsmerkmalen dar, die bereits Gegenstand
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dieses Regelungssystems sind. Vor diesem Hintergrund erschliel3t sich nicht, weshalb
ausgerechnet der Schallschutz gesondert hervorgehoben wird.

Auch die Verpflichtung zur Darstellung von Kostenersparnissen sollte entfallen.

Der Regelung liegt erkennbar die Annahme zugrunde, Verbraucher missten nachvollziehen
konnen, welchen wirtschaftlichen Vorteil ihnen der gesetzliche Basisstandard gegeniiber einem
Gebdude mit Gblichen Qualitatsstandards verschafft.

Diese Annahme greift jedoch zu kurz. Ziel des gesetzlichen Basisstandards ist nicht die
Generierung von Preisvorteilen gegeniber einem ansonsten wirtschaftlich realisierbaren
Referenzgebaude. Vielmehr soll der gesetzliche Basisstandard dazu beitragen, Bauvorhaben unter
den heutigen Rahmenbedingungen (iberhaupt wieder wirtschaftlich darstellbar zu machen.
Angesichts hoher Baukosten, gestiegener Finanzierungskosten und regulatorischer
Anforderungen werden zahlreiche Wohnungsbauprojekte derzeit Uberhaupt nicht mehr
umgesetzt. Der Gebaudetyp E soll helfen, genau diese Hemmnisse zu reduzieren.

Hinzu kommt, dass der Entwurf keinerlei belastbare Vorgaben dazu enthalt,
e welches Referenzgebaude heranzuziehen ist,
e welche Qualitatsstandards zugrunde gelegt werden miissen,
e nach welchen Methoden die Kostenersparnisse zu berechnen sind,
¢ und welche Anforderungen an die Dokumentation gestellt werden.

Hierdurch entstehen neue Rechts- und Haftungsrisiken. Bautrager, Wohnungsunternehmen und
Bauunternehmen missten Kostenvergleiche erstellen, deren methodische Grundlagen vielfach
unklar bleiben. Streitigkeiten {iber die Richtigkeit der dargestellten Einsparungen erscheinen
vorprogrammiert.

Forderung

Zusatzliche Angaben zum Schallschutz sowie Kostenschatzungen sollten nicht verpflichtend
vorgeschrieben werden. Der zusatzliche Nutzen der Baubeschreibungspflichten fiir Verbraucher
ist rechtsunsicher, haftungstrachtig und steht in keinem angemessenen Verhaltnis zum
entstehenden Aufwand. Aus

Sicht des BFW ist daher eine allgemeine Information Uber die Anwendung des gesetzlichen
Basisstandards ausreichend.

BFW-Rechtsgutachten mit Regelungsvorschlagen

Wegen der Einzelheiten zu allen Details des Referentenentwurfes wird auf das als Anlage
beigefligte Gutachten von Michael Halstenberg verwiesen. Das Gutachten enthalt weitergehende
rechtliche Bewertungen sowie konkrete Formulierungsvorschlage fiir eine praxisgerechte
Ausgestaltung des gesetzlichen Basisstandards und sollte im weiteren Gesetzgebungsverfahren
berlicksichtigt werden.


https://www.office.com/search?q=Michael+Halstenberg&EntityRepresentationId=fe7a2b4e-2e89-83bd-a215-5445a7813806
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Anlage: Rechtsgutachten mit Regelungsvorschlagen (Gutachter: Michael Halstenberg)

BFW- Ansprechpartner
Andreas Beulich, Bundesgeschaftsfihrer
Franco Hofling, Justiziar/Leiter Recht
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BFW BUNDESVERBAND FREIER IMMOBILIEN- UND WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Dem BFW Bundesverband Freier Immobilien- und Wohnungsunternehmen e. V. als Interessenvertreter
der mittelstandischen Immobilienwirtschaft gehdren derzeit rund 1.600 Mitgliedsunternehmen an.
Als Spitzenverband wird der BFW von Landesparlamenten und Bundestag bei branchenrelevanten

Gesetzgebungsverfahren angehort.

Die Mitgliedsunternehmen stehen fiir 50 Prozent des Wohnungs- und 30 Prozent des Gewerbeneubaus.
Sie pragen damit entscheidend die derzeitigen und die zukiinftigen Lebens- und Arbeitsbedingungen in
Deutschland. Mit einem Wohnungsbestand von 3,1 Millionen Wohnungen verwalten sie einen Anteil von
mebhr als 14 Prozent des gesamten vermieteten Wohnungsbestandes in der Bundesrepublik. Zudem
verwalten die Mitgliedsunternehmen Gewerberdume von ca. 38 Millionen Quadratmetern Nutzflache.
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