Geld und Recht Gebaudetyp E
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Der neue Gebaudetyp ,E" birgt Chancen aber auch ein erhebliches Vertrags-
risiko. Wer sich auf den einfachen Standard einlasst, sollte genau wissen, wo-
rauf er verzichtet, wie viel er spart und was bei einem Wiederverkauf oder im
Streitfall auf ihn zukommen konnte. Daruber was es zu beachten gibt, informiert
Rechtsanwalt Yannic Linnemann.,

hr Neubau erfullt Standards, die Sie
nie bestellt haben. Bezahlt haben
Sie sie trotzdem. Das liegt am Bau-
vertragsrecht: Wer plant oder baut,
schuldet ohne ausdrlckliche Abspra-
che die allgemein anerkannten Regeln
der Technik. Das ist der Stand dessen,
was Fachleute fur richtig, erprobt und
notwendig halten. Wer davon abweicht,
haftet schnell fur einen Mangel. Also wird
vorsichtshalber etwas besser gebaut als
notig. Jede zusatzliche Sicherheitsreserve
steht am Ende auf Ihrer Rechnung.
Genau hier setzt der Gebaudetyp ,E*
an. Das ,E" steht fur einfach oder expe-
rimentell. Die Bayerische Architekten-
kammer hat die Idee 2022 angestof3en,
die Bundesregierung hat sie in den Ko-
alitionsvertrag von 2025 Ubernommen.
Im November 2025 haben das Justiz-
ministerium und das Bauministerium
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gemeinsame Eckpunkte vorgelegt.
Derzeit lauft der Beteiligungsprozess der
betroffenen Verbande. Ein Gesetz gibt es
noch nicht, wohlaber eine klare Richtung.
Fur private Bauherren lohnt sich der Blick
darauf schon jetzt, denn wer 2027 baut,
wird die Frage voraussichtlich auf dem
Tisch haben.

Die Unterschrift zihlt

Der wichtigste Punkt zuerst: Der Gebau-
detyp ,E* kommt nur zum Zuge, wenn
beide Seiten ihn ausdrucklich vereinba-
ren. Ohne diese Vereinbarung bleibt alles
beim Alten. Sie kénnen den Vorschlag
Ihres Bauunternehmens also annehmen
oder ablehnen. Niemand kann Ihnen den
reduzierten Standard unterschieben.
Fur Verbraucher ist die Neuerung ohne-
hin kleiner, als die Debatte vermuten
[@sst. Schon heute darf ein Bauvertrag

unter dem ublichen Niveau bleiben. Die
Gerichte stellen dafur aber hohe An-
forderungen: Sie mussen wissen und
verstehen, worauf Sie verzichten, und
Sie mussen es bewusst akzeptieren. Der
Gebaudetyp ,E" gieit diesen Schutz in
eine feste Form, er hebt ihn nicht auf.

Was ist ein einfacher Standard?
Der Vorschlag arbeitet mit zwei Stufen.
Fur alles, was die technischen Baube-
stimmungen der Lander regeln, soll kunf-
tig nur noch deren Niveau geschuldet
sein. Das ist der bauordnungsrechtliche
Mindeststandard, der auch fur die Bau-
genehmigung gilt. Fur alles, was dort
nicht geregelt ist, also viele Qualitats-
und Komfortmerkmale, soll ein einfacher
Standard genugen.

Was das im Haus heiBt, entscheidet
sich am Vertrag. Ebenfalls unangetas-



Denkbar sind weniger Steckdosen je

Raum, sichtbar gefiihrte I.eitungen,

schlichtere Oberflichen, einfachere

I'enster oder ein Schallschutz, der

tiber dem Pflichtniveau liegt — aber

unter dem — was in Neubauten iib-

lich geworden ist. Nicht gemeint ist

Pfusch. Die zeitgemiilie Gebrauchs-

tauglichkeit soll erhalten bleiben.

tet bleibt die Sicherheit. Standsicher-
heit, Brandschutz, Rettungswege und
die Vorgaben des Gebaudeenergie-
gesetzes stehen nicht zur Disposition.
Der Gebaudetyp ,E" ist kein Rabatt auf
Bauvorschriften, sondern ein bewusster
Verzicht auf Komfort.

lhre Rechte am Vertragstisch

Fur Verbraucher sieht das Eckpunkte-
papier drei Schutzmechanismen vor.
Erstens muss das Bauunternehmen Sie
Uber die Bedeutung des Vertrags auf-
klaren und dabei ausdrucklich sagen,
dass es nur einen einfachen Standard
schuldet. Zweitens muss diese Aufkla-
rung in Textform erfolgen, also schrift-
lich oder per E-Mail. Sie muss auch die
Konsequenzen und Risiken benennen.
Drittens muss das Unternehmen Uber-
schlagig darlegen, wie viel Sie durch

Yannic Linnemann

den einfacheren Standard sparen.
Der dritte Punkt ist Ihr starkster Hebel.
Die Kostenersparnis ist der einzige
Grund, warum Sie sich auf weniger
Komfort einlassen. Fallt der Schatz-
wert deutlich zu hoch aus, spricht viel
dafur, dass die Aufklarung unwirksam
ist und der Vertrag auf den Ublichen
Standard zuruckfallt.

Rechtsanwalt Yannic Linnemann, Fach-
anwalt fur Bau- und Architektenrecht und
Mitglied der ARGE Baurecht, sieht die ent-
scheidende Schwelle bei Abweichungen
zwischen zehn und zwanzig Prozent. Diese
Bandbreite ist aus anderen Bereichen des
Vertragsrechts bekannt, wobei sich die
Rechtsprechung mit fixen \Werten schwer
tutund es auf den Einzelfallankommen wird.
Lassen Sie sich die Ersparnis deshalb be-
ziffern, Position fur Position, und heften >
Sie das Papier zum Vertrag.

Yannic Linnemann

ist Rechtsanwalt und
Fachanwalt fur Bau-

und Architektenrecht

in Berlin. Er berat und
vertritt Auftraggeber bei
der Vertragsgestaltung,
in der baubegleitenden
Beratung und in Bau-
prozessen. Er ist Mitglied
der Arbeitsgemeinschaft
Bau- und Immobilien-
recht im Deutschen
Anwaltverein.

Weitere Informationen:
www.arge-baurecht.com
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Zwei Begriffe ohne Inhalt

Einfacher Standard und zeitgemaBe Ge-
brauchstauglichkeit klingen griffig. Defi-
niert sind sie bislang nicht. Beide Begriffe
wandeln sich mit der Zeit und hangen
von der Gebaudeart ab, ein Gesetz kann
sie kaum abschlieBend festlegen. Im
Streitfall fullen Gerichte und Sachver-
standige die Lucke. Das dauert Jahre
und kostet Geld.

Erschwerend kommt hinzu: Der ubliche
Vergleichsmafstab fallt weg. \Wenn Sach-
verstandige heute prifen, ob ein Haus
mangelhaft ist, schauen sie auf vergleich-
bare Gebaude derselben Bauzeit. Beim
Gebaudetyp ,E" hilft das nicht, denn von
diesem ublichen Niveau soll ja gerade
abgewichen werden. Wer streitet, streitet
also zuerst dartUber, wortber Uberhaupt
gestritten wird.

Fur Sie folgt daraus eine simple Regel:
Was Sie nicht schriftlich festhalten, wird
spater teuer. Ein Vertrag, der nur pauschal
auf den einfachen Standard venweist, ist
eine Einladung zum Streit. Ein Vertrag,
der Raum fur Raum und Gewerk fur Ge-
werk beschreibt, was gebaut wird, ist
Ihre Absicherung.

Denken Sie an den Wiederverkauf
Ein Haus nach Gebaudetyp ,E" bleibt
ein Haus nach Gebaudetyp ,E*, auch
in zwanzig Jahren. Verkaufen oder ver-
mieten Sie es spater, mussen Sie Kaufer
oder Mieter daruber informieren, dass
nur der Mindeststandard der Landes-
baubestimmungen und im Ubrigen
ein einfacher Standard verbaut wurde.
Diese Pflicht endet nicht mit dem Bau,
sie wandert mit der Immobilie. Was Sie
beim Bau sparen, kann Ihnen beim Ver-
kauf fehlen. Beziehen Sie diesen Punkt
in Ihre Uberlegungen mit ein, bevor Sie
unterschreiben.

DIN-Normen

Ein Detailder Eckpunkte hat es in sich. Der
Gesetzgeber will klarstellen, dass DIN-
Normen nicht automatisch die anerkann-
ten Regeln der Technik wiedergeben.
DIN-Normen sind private Regelwerke mit
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Holen Sie sich vor der Unter-

schrift anwaltlichen Rat. Fine

Stunde Beratung kostet sehr viel

weniger als ein Jahr Streit tiber die

Bedeutung von zwei Wortern.

Empfehlungscharakter, keine Gesetze. Ob
eine bestimmte Norm den anerkannten
Regeln der Technik entspricht, soll im
Einzelfall gepruft werden.

Das trifft einen verbreiteten Irrtum. In
Teilen der Praxis gilt bislang: Wer von
einer DIN-Norm abweicht, hat vermutlich
mangelhaft gebaut. Der fur das Baurecht
zustandige VII. Zivilsenat des Bundes-
gerichtshofs hat eine solche Vermutung
nie angenommen. Fur Sie als Bauherr
heiBt das zweierlei. Ein Verweis auf eine
DIN-Norm allein tragt Ihre Mangelruge
nicht. Umgekehrt kann sich Ihr Bauunter-
nehmen auch nicht darauf zurtickziehen,
dass es die Norm eingehalten hat. Ent-
scheidend ist, was Sie vereinbart haben
und ob das \Werk funktioniert.

So gehen Sie vor

¢ Fragen Sie nach, wenn im Angebot von
Gebaudetyp ,E" die Rede ist. Ohne lhre
ausdruckliche Zustimmung gilt der Gb-
liche Standard.

¢ Lassen Sie sich die Ersparnis vorrech-
nen, nicht nur nennen. Ein runder Pro-
zentsatz ohne Herleitung ist zu wenig.

¢ Bestehen Sie auf eine Baubeschrei-
bung, die samtliche Abweichungen
benennt. Allgemeine Formeln nutzen
im Streit niemandem.

Yannic Linnemann

* Prufen Sie, worauf Sie dauerhaft ver-
zichten. Steckdosen lassen sich nach-
rusten, ein zu geringer Trittschallschutz
zwischen zwei Geschossen kaum.

Wenn es doch Streit gibt

Ein Prozess Uber die Frage, was ein ein-
facher Standard ist, dauert lange und
bindet Geld, das im Bau fehlt. Verein-
baren Sie deshalb schon im Vertrag ein
Verfahren fur den Konfliktfall. Die ARGE
Baurecht stellt dafur die Schlichtungs-
und Schiedsordnung fur Baustreitigkeiten
bereit, kurz SOBau. Eine baurechtlich
erfahrene Schlichtungsperson sieht sich
die Baustelle an, wahrend die Arbeiten
noch laufen. Das fuhrt meist schneller
und gunstiger zu einer Losung als ein
Gutachten Jahre nach dem Einzug.

Was bleibt
Der Gebaudetyp ,E" senkt die Baukosten,
wenn Sie sich auf weniger Komfort ein-
lassen. Er senkt nicht das Streitrisiko, er
verlagert es. Wo bisher tuber die Einhal-
tung bekannter Regeln gestritten wurde,
geht es kunftig um die Auslegung neuer
Begriffe. Sie steuern das Uber den Ver-
trag. Wer genau beschreibt, was gebaut
werden soll, braucht die Auslegung nicht.
¢ Yannic Linnemann



