DEUTSCHER
NOTARVEREIN

Verbandebeteiligung zu aktuellen Uberle-
gungen hinsichtlich der Verbesserung der
Absicherung des Bestellers fur den Fall der
Unternehmerinsolvenz

Az.:IB3 - 343044#00005#00003

Stellungnahme des Deutschen Notarvereins e.V.
3. Marz 2023

Deutscher Notarverein e.V.

KronenstraBe 73
10117 Berlin

Tel. 030 /206157 40
Fax 030 /206157 50
kontakt@dnotv.de
www.dnotv.de

Vereinsregister
AG Charlottenburg VR 19490

Bliro Brussel
Avenue de Cortenbergh 172
B-1000 Bruxelles

Tel. +32 (0)2 /6 47 79 52
Fax +32(0)2/6 47 79 53



Der Deutsche Notarverein ist der Bundesdachverband der deutschen Notarinnen und Notare im
Hauptberuf. In seinen zehn Mitgliedsvereinen sind etwa 90 Prozent der hauptamtlichen Berufs-
trager organisiert. Der Deutsche Notarverein ist im Lobbyregister fiir die Interessensvertretungen
gegenuber dem Deutschen Bundestag und der Bundesregierung zur Registernummer RO00616
eingetragen.

Der Deutsche Notarverein dankt fiir die Gelegenheit, zu den Uberlegungen, ob der Bautriger-
Besteller fiir den Fall der Insolvenz des Bautragers optional abgesichert werden kann, Stellung
zu nehmen.

|. Vorbemerkung
1. Insolvenzrisiken beim Bautragerkaufvertrag

Schon langer wird das erhebliche wirtschaftliche Risiko des Bautrager-Bestellers im Fall der In-
solvenz des Bautragers und der gesetzgeberische Reformbedarf, der sich daraus ergibt, disku-
tiert. Der Erwerber ist zwar mit seinem Eigentumsverschaffungsanspruch durch die Auflassungs-
vormerkung bei einer Insolvenz des Bautragers geschiutzt, erhalt dann aber ggf. nur eine teilweise
errichtete Immobilie, die er auf eigenes Risiko und mit meist hohen Zusatzkosten fertig stellen
misste. Dies bereitet besondere Schwierigkeiten im Geschosswohnungsbau, bei dem alle Erwer-
ber (mit ganz unterschiedlichen wirtschaftlichen Mdglichkeiten) zur Fertigstellung auch des Ge-
meinschaftseigentums koordiniert werden missen. Das Recht, bei Verzug des Bautragers vom
Vertrag zuriickzutreten und die bereits geleisteten Kaufpreisraten zuriickzuverlangen bzw. Scha-
densersatz zu fordern, stellt dagegen im Fall der Insolvenz des Bautragers nur eine ungesicherte
Insolvenzforderung dar, die in den allermeisten Fallen nur zu einer geringen Quote bedient wer-
den wird. Sofern der Insolvenzverwalter nicht von sich aus Erfullung wahlt, um die verbleibenden
Kaufpreisraten verlangen zu kénnen, kann daher eine Insolvenz des Bautragers wahrend der
Bauphase zu einem flir den Erwerber existenzbedrohenden wirtschaftlichen Schaden fihren.

2. Wirtschaftliche Erscheinungsformen im Bautragermarkt

Da der Bautrager-Markt in seinen Erscheinungsformen vielfaltig ist und nicht alle Falle vergleich-
bare Risiken und Probleme aufwerfen, mdchten wir diesen grob in drei typische Kategorien ein-
teilen:

(1) Bautrager, die ein einzelnes Grundstiick zur Bebauung mit einem Einfamilien-, Doppel- oder
Reihenhaus verkaufen (Typ 1).

In diesem Markt betatigen sich neben kleineren Bautragerfirmen haufig auch Bauunterneh-
mer, Architekten u.a.. Sofern diese wirtschaftlich stark sind, wird haufig keine Finanzierung
durch den Bautrager bendtigt. Der Bau kann von dem Bautrager mit den Vermdgenswerten
entsprechend dem bisherigen Ratensystem der MaBV finanziert und durchgefiihrt werden.
Alternativ sind zumeist ortliche Banken und Sparkassen involviert.

Dadurch, dass kein Gemeinschaftseigentum im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) erstellt wird, ahneln diese Vertrage in ihrem wirtschaftlichen Risiko einem Bauvertrag.
Das Risiko des Verbrauchers beschrankt sich darauf, dass er nur seine eigene Immobilie fer-
tig stellen muss. Andererseits sind typische Erwerber solcher Immobilien Eigennutzer, bei
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denen der Erwerb der Immobilie nur im Rahmen des garantierten Festpreises mdglich ist und
finanziert wird.

(2) Meist mittelstandische Bautrager, die liberwiegend im lokalen Geschosswohnungsbau tatig
sind und kleinere/mittlere Mehrfamilienhauser (mit einigen wenigen oder 10-20 Wohnungen)
errichten (Typ 2).

Die Finanzierung solcher Vorhaben erfolgt oft Uiber 6rtliche Banken und Sparkassen. Manche
dieser Bautrager sind aber auch so finanzkraftig, dass sie den Erwerb des Grundbesitzes
und den Baubeginn aus Eigenkapital (oder Fremdkapital, das anderweitig abgesichert wird)
vornehmen kdnnen und dann den Bau im Rahmen der MaBV-Raten ohne klassische Bautra-
gerfinanzierung durchfiihren kénnen.

(3) Bautrager, die in der Lage sind, sehr groBe Wohnanlagen mit zum Teil hunderten Wohnungen
zu erstellen. Dies sind zumeist groBe Bautragerfirmen, die zur Finanzierung auch Uberregio-
nal tatige, im Bautragergeschaft professionell agierende Kreditinstitute heranziehen (Typ 3).

Solche Vorhaben waren im Fall der Insolvenz durch die Vielzahl der Erwerber praktisch nicht
mehr fertigstellbar, sofern nicht die baufinanzierenden Banken zur Sicherung ihres  Kredi-
tengagements im Zusammenwirken mit dem Insolvenzverwalter die Fertigstellung koor-
dinieren.

3. Empfehlungen der Arbeitsgruppe Bautragervertragsrecht

Im Hinblick auf die in Ziffer 1. beschriebenen Risiken, empfahl die , Arbeitsgruppe Bautragerver-
tragsrecht” in ihrem Abschlussbericht vom 19. Juni 2019 ein zumindest fur den Verbraucherver-
trag verpflichtendes Regelungsmodell. In diesem sollten Zahlungen des Erwerbers in jedem Fall
abgesichert werden, entweder dadurch, dass diese erst bei Bezugsfertigkeit fallig werden, oder
der Ruckzahlungsanspruch im Fall der Insolvenz des Bautragers durch Bankbirgschaft 0.a. voll-
standig gesichert ware.

Dieses von der Arbeitsgruppe Bautragervertragsrecht vorgeschlagene —und aus Sicht des Ver-
braucherschutzes gebotene Modell — wiirde in den meisten Fallen dazu fuhren, dass die Erstel-
lung von Neubauten fir den Bautrager mit (zum Teil deutlich) héheren Finanzierungskosten ver-
bunden ist. Besonders deutlich wirde dies in den oben beschriebenen Fallen Typ 1 und 2, wenn
der Bautrager durch den spateren Kaufpreiszufluss oder die gebotenen Rlckzahlungssicher-
heiten erstmals eine Bautragerfinanzierung benoétigen wiirde. Aber auch bei der typischen Bau-
tragerfinanzierung, die mit dem sog. Zwei-Konten-Modell arbeitet (bei der der Bautrager Zinsen
auf den Saldo zwischen dem Ausgabenkonto und dem Konto, auf dem die nach MaBV verein-
nahmten Raten gebucht werden, zahlt), wiirde sich durch die spatere Mittelfreigabe die Zinsbe-
lastung erhdhen.
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Vor diesem Hintergrund dirfen wir zu den Fragen der Verbandebeteiligung wie folgt Stellung
nehmen:

ll. EinfUhrung eines optionalen Sicherungssystems

Zur Frage 1: ,Sollte der Unternehmer vor dem Abschiuss des Bautrdgervertrags verpflichtet wer-
den, dem Besteller eine Absicherung der Abschlagszahlungen fir den Insolvenzfall als zusatzli-
che (und in der Regel mit Mehrkosten verbundene) Option anzubieten? Der Besteller kbnnte dann
selbst entscheiden, ob er (unter Zahlung der entsprechenden Mehrkosten) einen Vertrag mit In-
solvenzabsicherung schiieBen will oder aber einen (preisgtinstigeren) Vertrag ohne Insolvenzab-
sicherung der Abschlagszahlungen bevorzugt.”

Vor dem in Ziffer |. beschriebenen Hintergrund wére die Einfiihrung eines optionalen Sicherungs-
systems dann vorteilhaft, wenn dadurch einerseits der wirtschaftliche Nachteil von generell h6-
heren Finanzierungskosten in der Bautragerwirtschaft, die eine Umsetzung der Empfehlungen
der Arbeitsgruppe Bautragervertragsrecht mit sich bringt, vermieden werden kénnte, und ande-
rerseits der empfehlenswerte zusatzliche Verbraucherschutz den Erwerbern zur Verfligung
stinde, die diesen Schutz bendtigen oder winschen und dann in Selbstverantwortung wahlen.

Allerdings sieht der Deutsche Notarverein kein daflir geeignetes Regelungsmodell:

1. Generell erhohtes Kostenniveau

Auch wenn ein Optionsmodell im Einzelfall zu unterschiedlich hohen Kaufpreisen angeboten wer-
den kdnnte bzw. musste, wirde sich der Finanzierungsaufwand der Bautrager zumindest bei den
oben beschriebenen Fallkonstellationen Typ 2 und 3 generell erhdhen. Die Bautrager mussten in
der Verkaufsphase, die sich zeitlich typischerweise bis in die Bauphase zieht, unterschiedliche
Finanzierungskonzepte und -volumina vorhalten. Ob eher kleinere lokale Finanzierungsinstitute
Uberhaupt in der Lage waren, flr ein einheitliches Bauvorhaben unterschiedliche Sicherungs-
optionen anzubieten und dies in der Preisfindung transparent darzustellen, vermégen wir nicht
zu beurteilen. Besonders deutlich wird der allgemein erhohte Finanzierungsaufwand bei den Bau-
tragern, die bisher ohne typische Bautragerfinanzierung arbeiten konnten. Von diesen wird ein
groBerer Teil bei einem Optionsmodell nicht ohne eine Finanzierung auskommen, da sie vor Ab-
schluss aller Kaufvertrage nicht wissen, wie viel frei verwendbare Vermdgenswerte entspre-
chend der MaBV-Raten sie verwenden konnen bzw. wie viel Fremdkapital sie fir die Durchfiih-
rung des Bauvorhabens bendtigen.

2. Schwierigkeit der sachgerechten Entscheidung

Ein verpflichtendes Optionsmodell wiirde letztlich den ,vollstandig aufgeklarten” Verbraucher (in
der— mittlerweile zu Recht kritisierten — Wirtschaftslehre als sog. homo oeconomicus bezeichnet)
voraussetzen, der inhaltlich das konkrete Insolvenzrisiko einschatzen und dies dann in Relation
zu dem Preisunterschied setzen kann. Schon die Einschatzung des Insolvenzrisikos setzt dabei
voraus, dass der Erwerber (1) das rechtliche System der MaBV-Absicherung und die Folgen einer
Insolvenz vollumfanglich versteht und zugleich (2) die Bonitat des Bautragers einschatzen kann.
Wie schwierig oder gar unmoglich Letzteres selbst einem wirtschaftlich erfahrenen Erwerber, der
sich die zuletzt veroffentliche Bilanz des Bautréagers ansehen wiirde, fallt, zeigt der Fall Wirecard
anschaulich.
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Die Erfahrung bei Beurkundungen zeigt, dass selbst geschaftserfahrene Erwerber, die in der Lage
waren, mit dem Bautrager individuell fur sie glinstigere, von der MaBV abweichende Zahlungs-
vereinbarungen zu treffen, das Insolvenzrisiko nicht vollumfanglich verstehen und wirtschaftlich
nicht ,einpreisen”.

Erst recht wiirde die Gefahr bestehen, dass der ,normale” Verbraucher, der sich gerade eben mit
etwas Eigenkapital und einer Finanzierung eine Immobilie leisten kann, auf den bloBen Eindruck
des Bautragers vertraut, die moglichen rechtlichen Risiken ausblendet und das giinstigere Modell
wahlt.

Das bessere, aber teurere Sicherungsmodell wiirde sich in der Breite vermutlich nur durchsetzen
kénnen, wenn finanzierende Banken der Erwerber generell die Wahl dieses Modells als Voraus-
setzung fir die Finanzierung verlangen wirden. Dies ist angesichts der vielfaltigen Bankenland-
schaft, die zum Teil schon jetzt Finanzierungen bis Uiber den Kaufpreis hinaus anbietet, kaum zu
erwarten.

In der Praxis wirden also mdglicherweise die eher gut gestellten, aber vorsichtigeren Kapitalan-
leger das teurere Sicherungsmodell wahlen (zumal diese bei Vermietung den héheren Kaufpreis
im Rahmen der Anschaffungskosten absetzen konnen). Dagegen ist davon auszugehen, dass
gerade finanzschwachere Verbraucher, die sich z.B. erstmals eine Immobilie zur Eigennutzung
leisten kdnnen, dazu verleitet sind, das Insolvenzrisiko zu vernachlassigen und die glnstigere
Variante ohne Insolvenzabsicherung wahlen.

Im Ergebnis hatte man das bei Verbraucherschutzvorschriften einmalige Ergebnis, dass typische,
als notwendig erkannte Verbraucherschutzregeln nicht zwingend vorgeschrieben sind, sondern
nur von den Verbrauchern selbst mit Zusatzkosten ,,zubuchbar” waren.

3. Verschlechterung der Stellung einzelner Erwerber

Letztlich kann das Optionsmodell dazu fiihren, dass die wirtschaftliche Stellung der Erwerber, die
sich nicht fir die Insolvenzabsicherung entscheiden, in einer Insolvenz des Bautragers nochmals
verschlechtert wird. Denn in diesem Fall werden die Erwerber, die sich fir die Insolvenzabsiche-
rung entschieden haben, ihren Riickzahlungsanspruch geltend machen. Es verbleibt dann bei den
Fallen Typ 2 und 3 eine Teil-Eigentimergemeinschaft einzelner Erwerber, die wirtschaftlich nicht
in der Lage sein werden, die Kosten zur Fertigstellung des gesamten Gemeinschaftseigentums
zu tragen. Der Insolvenzverwalter wird Ublicherweise nicht die finanziellen Mittel haben, die Woh-
nungen, bei denen die Erwerber den Rucktritt ausgelbt haben, fertigzustellen, sodass deren Ver-
wertung fiir langere Zeit véllig ungeklart ist. Ubt dann letztlich ein Erwerber, der zuvor keine Ab-
sicherung erworben hat, doch den Rulcktritt aus, wird letztlich seine Quote nochmals niedriger
als bislang sein.

Im Ergebnis konnte also mit einem solchen Modell das wirtschaftliche Risiko gerade finanzschwa-
cherer Verbraucher, die ohne Insolvenzabsicherung gekauft haben, nochmals potenziert werden,
wenn weitere (und mitunter auch finanzstarkere) Erwerber aus der ,Risikogemeinschaft” aus-
scheiden.
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4. Umgehung zwingender Wahloptionen

Ein Optionsmodell wére schon bisher jederzeit zugunsten des Verbrauchers vertraglich verein-
bar. In Einzelfallen kommt es auch tatsachlich vor, dass ein Erwerber entsprechende Vereinba-
rungen mit dem Bautrager (insbesondere Zahlung des ganzen Kaufpreises oder eines groBen
Teils des Kaufpreises erst bei Bezugsfertigkeit) trifft. Allerdings ist festzustellen, dass dies sel-
tene Einzelfélle sind, da zumindest in den letzten Jahren des boomenden Nachfragemarktes die
Bautrager auf solche Wiinsche selten eingegangen sind. Ferner werden manche Bautrager finan-
ziell nicht in der Lage sein, auf solche individuellen Vereinbarungen einzugehen.

Wenn ein Optionsmodell eingefiihrt wird, miisste dieses daher aus unserer Sicht — wie im Ver-
braucherschutz Ublich — zwingend verpflichtend ausgestaltet werden. Dies flihrt aber zu der
Frage, wann und wie diese Wahl erfolgen kann:

Sofern die Wahl typischerweise vor Beurkundung des Kaufvertrages erfolgen soll/muss, ware der
Bautrager aufgrund der Formbedurftigkeit des Kaufvertrags nach § 311 b BGB letztlich nicht ver-
pflichtet, an den konkreten Erwerber zu verkaufen. Im Ergebnis kénnten also gerade finanziell
schwache Bautrager, die keine entsprechende Vollfinanzierung aufbauen kénnen und bei denen
ohnehin ein héheres Insolvenzrisiko besteht, Kaufvertrage nur mit solchen Erwerbern abschlie-
Ben, die letztlich auf eine Insolvenzabsicherung verzichten.

Ein solches Optionsmodell kdnnte also dazu flhren, dass das Kosten- und Preisniveau bei vielen
Bautragern, die sich an das gebotene Optionsmodell halten, insgesamt steigt, aber die finanziell
schwachsten und damit moglicherweise insolvenzgefahrdetsten Bautrager sich diesem Options-
modell entziehen. Das Insolvenzrisiko flir Verbraucher, die von solchen Bautragern kaufen, wiirde
damit unverandert bleiben.

Um dieses ,Umgehung-Szenario” zu vermeiden, musste also theoretisch die Pflicht des Bautra-
gers, beide Modelle zu einem bestimmten Preis anzubieten, bis nach der Beurkundung bestehen
bleiben. Allerdings wirde dies zahlreiche weitere Folgeprobleme nach sich ziehen. So kdnnte der
Bautrager z.B. nicht kalkulieren, welche Finanzierung er letztlich benétigt, da der Kaufpreis bis zu
einem spateren Zeitpunkt (auch zum Zwecke der Besteuerung usw.) noch nicht feststeht. Auch
die den Erwerber finanzierende Bank wird immer vor dem eigentlichen Kaufpreis eine verlassliche
Finanzierungsgrundlage bendtigen, zumal eine entsprechende Finanzierungsgrundschuld in der
Regel zusammen mit dem Kaufvertrag beurkundet werden muss.

Im Ergebnis hdlt daher der Deutsche Notarverein ein Optionsmodell, das vom Bautrager anzubie-
ten und im Rahmen dessen eine Finanzierung umzusetzen ist, fir praktisch nicht durchfiihrbar.
Es wurde voraussichtlich das Kostenniveau generell steigern, aber zugleich zum Insolvenzschutz
im Einzelfall, insbesondere bei finanziell schwacheren Erwerbern nicht ausreichend beitragen.

lll. Ausgestaltung eines Optionsmodells

Sollte man dennoch an der Priifung eines optionalen, vom Bautrager anzubietenden Modells fest-
halten wollen, durfen wir auf die weiteren Fragen der Verbandeanhorung kurz wie folgt Stellung
nehmen:
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1. Frage 2 a):

.Sollten weitere gesetzliche Regelungen getroffen werden, um eine hinreichende vorvertragliche
Aufklarung des Bestellers (ber die Insolvenzrisiken und damit eine hinreichend informierte Ent-
scheidung des Bestellers zu gewdéhrleisten?”

Sollte dem Erwerber ein optionales Wahlrecht eingerdumt werden, sind zwingende gesetzliche
Vorgaben zur Aufklarung Uber die gesetzlichen Insolvenzfolgen unerlasslich. Es bedirfte sicher-
lich —wie im Verbraucherschutz lblich — gesetzlicher Mindestvorgaben, zu deren Erteilung der
Bautrager rechtzeitig vor der Entwurfsfertigung des Kaufvertrags verpflichtet werden musste.

Allerdings muss man realistisch bleiben, dass auch solche schriftlich zu dokumentierenden Be-
lehrungen das Ziel, den Verbraucher umfassend aufzuklaren, kaum erreichen werden. Warnen-
des Beispiel kdnnen hier typische Prospektangaben bei nichtim Wertpapiermarkt geregelten Ver-
mdgensanlagen sein, die inhaltlich richtig vor einem Totalverlust aller Einlagen warnen, aber in
der Praxis von den Erwerbern nicht als relevantes Risiko beachtet werden.

Im Hinblick auf die Schwache solcher ,Musterbelehrungen” und dem eingeschrankten wirtschaft-
lichen Eigeninteresse der Bautrager, darliber sachgerecht aufzuklaren, sollte das Bundesminis-
terium der Justiz erganzend ein allgemein zugangliches, neutrales Informationsportal aufbauen
(insb. auch mit niederschwelligen Informationsquellen wie z.B. ,Informationsfilmen®), auf das
Bautrager und Banken zwingend hinweisen mussten und in dem der Verbraucher fundierte Zu-
satzinformationen erhalten kann.

2.Frage 2 b):

»Sollten weitere gesetzliche Regelungen getroffen werden, um einen einheitlichen Mindestum-
fang und Mindestinhalt der anzubietenden Sicherheit zu gewdéhrleisten?”

Ebenso waren aus unserer Sicht gesetzliche Regelungen zu Mindestumfang und -inhalt der an-
zubietenden Sicherheit unabdingbar. Ohne solche kdnnte der Erwerber trotz Wahl der zusatzli-
chen Absicherung im Insolvenzfall méglicherweise nur ungentigend abgesichert sein, da er typi-
scherweise nicht in der Lage sein wird, den genauen Umfang und etwaige Schutzliicken in der
angebotenen Sicherheit zu erkennen.

3.Frage 2c):

.Sollten weitere gesetzliche Regelungen getroffen werden, um einheitliche Parameter fiir die Be-
messung der Kosten der anzubietenden Sicherheit zu gewéhrieisten?”

Sollte man ein zwingendes Optionsrecht, das durch den Bautrdger bzw. dessen Finanzierungs-
bank angeboten wird, schaffen, brauchte es aus unsere Sicht auch verbindliche Regelungen, zu
welchem Preis die Zusatzsicherheit anzubieten ist. Denn nur wenn die Preisgestaltung transpa-
rent offengelegt oder gesetzlich in der Hohe geregelt ist, kdnnte vermieden werden, dass der
Bautrager liber den Weg, einen liberzogenen Preisaufschlag zu verlangen, sich der gesetzlichen
Verpflichtung entzieht, beide Varianten anzubieten (vgl. dazu oben Ziffer 11.4).
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Denkbar ware daflir ein maximaler Prozentsatz des Kaufpreises oder eine Offenlegung der Zinsen
durch die baufinanzierenden Banken. Die Schwierigkeit jeder gesetzlichen Regelung wird aber
sein, dass die Mehrkosten nicht typisiert festgestellt werden kdnnen, da sie vom allgemeinen
Zinsniveau abhangen (derzeit bei Bautragerfinanzierungen in Héhe von ca. 5 % im Vergleich zu
ca. 2 % vor zwei Jahren) und vom Kreditvolumen das der Bautrager zusatzlich benétigt.

IV. Ergebnis

Aus Sicht des Deutschen Notarvereins sollte es grundsatzlich einheitliche Regelungen fir alle
Bautragervertrage geben, zumindest sofern es sich dabei um Verbrauchervertrage handelt. Indi-
viduell davon abweichende Regelungen kdnnten allenfalls fir den oben beschriebenen Typ 1
(Einfamilienhaus-Bautrager ohne Gemeinschaftseigentum nach WEG) erwogen werden, da hier
die typischen Risiken fiir den Verbraucher ndher am Bauvertragsrecht liegen, und flr den Ver-
braucher leichter verstandlich und kalkulierbar sind.

Diese Regelungen missten, wie im Verbraucherschutzrecht tGblich, zwingend ausgestaltet wer-
den, um ein ,Unterlaufen” durch einzelne - haufig wirtschaftlich schwache und damit moéglicher-
weise auch insolvenzgefahrdete — Bautrager zu unterbinden.

Ein Optionsmodell, dass dem Bautrager das Angebot unterschiedlicher Sicherheiten auferlegt,
hélt der Deutsche Notarverein daflr kaum geeignet. Ferner wirde dessen Ausgestaltung zwei-
fellos schwierige und streitanfallige Folgefragen er6ffnen.

Sofern man die Vorschlage der Arbeitsgruppe Bautragerrecht nicht oder nicht vollstandig umset-
zen mochte, sondern ein individuell vom Erwerber ,,zubuchbares” Sicherungsmodell verfolgen
will, ware aus Sicht des Deutschen Notarvereins daher nicht ein Optionsmodell, das der Bautra-
ger mithilfe seines Finanzierungsinstituts aufbauen muss, sondern eine Art ,Versicherungsmo-
dell” vorzugswurdig. Der Bautrager misste sich dazu einer von seiner Finanzierungsbank unab-
hangigen Versicherung 0.3. anschlieBen, die auf Wunsch des Erwerbers zu den von der Versi-
cherung errechneten Mehrkosten, eine typisierte Insolvenzversicherung anbietet. Eine solche
Versicherung hatte dabei die Moglichkeit, die konkreten Insolvenzrisiken jedes Bautragers im
Hinblick auf dessen Bonitat usw. einzuschatzen und im Preis darzustellen. Zugleich wirde der
Finanzierungsbedarf bzw. die Finanzierungshdhe des Bautragers nicht durch die unterschiedli-
chen Sicherungsoptionen belastet. Flr ein solches Versicherungsmodell kdnnte das britische
buildmark scheme des National House Building Council (das zwar in erster Linie Gewahrleis-
tungsanspriche und nicht Rickzahlungsanspriche im Insolvenzfall sichert, aber zugleich als Art
LBonitdtscheck” im Bautragerbereich dient) Vorbild sein. Ob ein solches Produkt aufbaubar ware,
misste aber mit der Versicherungswirtschaft geklart werden, da hier ja —im Unterschied z.B. zum
Reisevertragsrecht — im Einzelfall deutlich héhere Risiken abzusichern waren.

V. Schlussbemerkung

AbschlieBend erlauben wir uns an dieser Stelle den Appell, dass unabhangig von der Entschei-
dung des Gesetzgebers zur Insolvenzabsicherung der Bautrdger-Besteller, die von der Arbeits-
gruppe Bautragervertragsrecht ebenfalls erérterte Abnahmeproblematik des Gemeinschaftsei-
gentums dringend in einer gesetzlichen Regelung umgesetzt werden sollte.
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Gerade in Zeiten, bei denen der ,Nachfrageboom” im Bautragermarkt aufgrund des gestiegenen
Zinsniveaus splrbar abflaut, wird das Problem der sog. Nachzligler-Falle, bei denen einzelne
Wohnungen erst nach der Fertigstellung der Wohnanlage verkauft werden kdnnen, virulent wer-
den. Der Bautrager muss in diesen Fallen gegenuber dem spateren Erwerber eine neue Gewahr-
leistung auch beziglich des gesamten Gemeinschaftseigentums begriinden, ohne zugleich ent-
sprechend lange Gewahrleistungsfristen gegentiber seinen bauausfiihrenden Firmen zu haben.
Dieses Risiko wird auch wiederum das Insolvenzrisiko mancher Bautrager erhéhen oder dazu
flhren, dass in der Praxis vermehrt, Projektgesellschaften nur flr einzelne Bautragervorhaben
gegriindet werden.

Fir Fragen und Erganzungen stehen wir jederzeit gerne, auch im Rahmen eines personlichen
Gesprachs, zur Verfliigung.

Mit freundlichen GriBen

CCche

Dr. Christian Rupp
Prasident
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