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Verwalter im Spannungsfeld der
Gebaudeversicherung

Wie geht der Verwalter mit einer moglichen
Unversicherbarkeit der Objekte um?

VNWI Winterseminar
21. November 2014 in Dortmund
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Pressemeldungen!!

® Versicherungsgesellschaften wollen sich ganz oder teilweise vom
Gebaudeversicherungsmarkt verabschieden.

* Ankiindigungen von massiven Primienerhohungen durch Anderungs-
kiindigungen.

®* In der Gebadudesparte wird nichts mehr verdient, klagen die
Gesellschaften, weil die Schadenskosten - besonders im Bereich
Leitungs- und Abwasser sowie Elementar (Starkregen, Sturm, Hagel) -
weitaus hoher als die Pramieneinnahmen sind.

Die Gebdudeversicherung ist unwirtschaftlich und mittlerweile ein
ungeliebtes Kind der Versicherungsgesellschaften geworden.

VEGIS'Untermenmensgruppe/ WerneérMerkel

® ©
3 Winterseminar VINWI/.21/11.2014 VEGIS

IMMOBILIEN



Die Gebaudeversicherung steckt in einer tiefen Krise

®* Hoher Anstieg der Schadensquoten um 80 %

® Sparkassenversicherung erhohte Beitrage bei 350.000 Kunden

®* Generali erhohte durchgehend um 12,5 %
®* Domcura erhéhte um bis zu 25 %

® Zurich kiindigte nahezu alle Bestande

®* ERGO verschickte 120.000 Anderungs-

kiindigungen
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* Allianz kiindigte Altvertrage mit Elementar
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Was sind die Unwirtschaftlichkeitsgriinde, die zu
hohen Schadensquoten fiihren?

« Alter werdende Gebiude

® Steigende Leitungs- und Abwasserschaden

® Steigende Sturm-, Hagel- und Starkregenschaden (Elementar)
®* Fehlende Instandhaltungen

Deshalb steigt in der Sparte Wohngebdude der Sanierungsdruck.

Somit ist das Problem der Versicherungswirtschaft zu einem Problem des
Verwalters geworden.

Die Uberpriifung der Vertréige durch die Gesellschaften ist die
logische Folge!
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Das restriktive Verhalten der Versicherungen wirkt besonders im Bereich

der Mehrfamilienhauser.

Hiervon sind besonders die Wohnungseigentimergemeinschaften betroffen,
weil hieraus kein Kompositgeschaft, also ein Ausgleich durch andere
Versicherungssparten wie Kfz, Hausrat, Unfall, Leben etc. des

Versicherungsnehmers maoglich ist.

Auch hier gibt es wieder einmal eine alte Regel zu beachten. Geben und
Nehmen ist auch hier zutreffend, denn keiner — auch nicht die Versiche-

rungsgesellschaften — leben vom Draufzahlen.
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Die Folgen sind:

* alle Vertrage werden von den Versicherungsgesellschaften analysiert
* Anderungskiindigungen mit verbundenen Priamienerhdhungen

® SB-Vereinbarungen (Selbstbehalt)

®* Vertragskindigungen

Bei Nichtanerkennung der Anderungen folgt der Verlust des
Versicherungsschutzes!
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Soweit miusste es nicht kommen, denn die
Verpflichtung (Obliegenheit) der/des Eigentiimer(s) ist:

Die versicherte Sache in einem ordnungsgemaflen Zustand zu halten,
insbesondere wasserfilhrende Anlagen und Einrichtungen usw.

Einhaltung aller gesetzlich, behordlich sowie vertraglich verein-barten
Sicherheitsvorschriften

Vorsatz durch Herbeifiihren von Schaden filihrt zur Leistungskiirzung
des Versicherers und Vertragskiindigung

Dies gemald Versicherungsvertragsbedingungen!
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Grundsatz

Eigentum verpflichtet!

Deutsches Grundgesetz Artikel 14 Absatz (2)
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Obliegenheitsverletzung 8 28 VVG

(1) Verletzt der Versicherungsnehmer bei einer laufenden Versicherung
schuldhaft eine vor Eintritt des Versicherungsfalles zu erfillende
Obliegenheit, ist der Versicherer in Bezug auf ein versichertes
Einzelrisiko, fur das die verletzte Obliegenheit gilt, nicht zur Leistung
verpflichtet.

(2) Tauschungshandlung § 22 VVG, § 123 BGB,
Nichtanzeige von Gefahrenerhéhungen 88 23 ff VVG

(3) Grobe Fahrlassigkeit fihrt zu Leistungsverklrzung

Bei schuldhafter Verletzung einer Obliegenheit kann der Versicherer
den Vertrag innerhalb eines Monats, nachdem er Kenntnis von der
Verletzung erlangt hat, mit einer Frist von einem Monat kiindigen.
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Risiko- und Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der Versicherung

Kalkulation einer Pramie fiir Gebaudeversicherung
Grunddeckungsrahmen
Feuer — Leitungswasser/Abwasser — Sturm — Hagel
nebst weiterer Deckungseinschliisse

7 % Gewinn

33 %
Betriebskosten

60 %
Schadens-
behebung
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Abwehr des Versicherers

®* Fir Schadenhaufigkeit wurde ein strengeres Schadenverlaufscontrolling
und eine Uberpriifung der Schadenmeldungen eingefiihrt.

* Betrachtung der letzten flinf bzw. zehn Jahre der Schadenquote.

Die Quoten liibertrafen nicht selten die Vertragspramie um das
Doppelte bis Mehrfache.

®* Jeder Vertrag wurde einer Vertragssanierung zugefiihrt und tberpriift.
Folgen: Pramienerhohung, Selbstbeteiligung oder Kiindigung, wenn
nichts zur Schadenreduzierung getan wurde.
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Verpflichtung der Versicherer

Eine Versicherung sollte fiir einen Schaden nur dann haften, wenn ein
unvorhersehbares Ereignis vorliegt und nicht dann, wenn ein Schaden
wegen Instandhaltungsmangeln eintritt.

Es ist die Aufgabe (Obliegenheit) der Eigentiimer, im Rahmen einer
ordnungsgemafRen Objekterhaltung, fiir die laufende Instandhaltung und
Instandsetzung zu sorgen.

Letztlich droht die Vertragskiindigung!
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Teilungserklarung — Verpflichtung des Verwalters

®* |In der Regel ist der Verwalter verpflichtet fir eine vorhandene
Gebaudeversicherung Sorge zu tragen.

,Der Verwalter ist verpflichtet folgende Versicherungen abzuschlieRen und
aufrecht zu erhalten:

 Gebaudebrandversicherung

* Leitungswasserschadenversicherung einschl. Abwasser
e Sturmschadenversicherung

e Grundstuckshaftpflichtversicherung

Die Sachversicherungen sind zum gleitenden Neuwert abzuschlieRen, die
Haftpflichtversicherung in angemessener Hohe.

Die Auswahl der Versicherungs-Unternehmen sowie Abschluss und Kiindigung
der Versicherungsvertrage obliegen dem Verwalter, soweit nicht die
Versammlung der Eigentimer dazu Beschluss fasst.”
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Wer denkt,
,dann decke ich halt lGiber einen
anderen Versicherer ein“,

hat falsch gedacht!
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® ©
15 Wintersem inar YINWA/21/11.2014 V-EGIS

IMMOBILIEN



Versicherungsschutz unter schlechtem Vorzeichen

Ja, versuchen Sie das einmal bei einem neuen Versicherer mit einem
hohen Schadensverlauf der letzten fiinf Jahre und dem Hinweis, dass lhnen
gekundigt wurde.

Wenn Sie dies z. B. nicht offenlegen, begehen Sie eine Obliegenheits-

verletzung, wonach der vielleicht gerade neu geschlossene Vertrag nichtig
werden kann.

Gerade die Obliegenheitsverletzungen werden nun haufiger von den
Gesellschaften den Eigentiimern vorgehalten, wenn die Eigentimer durch
unterlassene Instandhaltung somit einen vorsatzlichen Schaden herbei-
fuhren.
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Informationssystem ,,HIS“

Meldung an ein zentrales Informationssystem HIS
(Hinweis und Informationssystem) der Versicherungswirtschaft.

Sammlung solcher Vertrage, die mit hohen Schadenquoten gekilindigt
wurden, betrtgerische Vorgange, Obliegenheitsverletzungen, etc.

Alle Vorfalle von zweifelhaften Schadensmeldungen bis zum Betrugsversuch
der Mieter und Eigentimer sowie Verwalter werden der HIS gemeldet. Dies
kann jederzeit durch andere Versicherungsgesellschaften abgefragt werden.

Der Verwalter haftet notfalls bei Betrugsversuch mit!
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Achtung: Reduzierter Versicherungsschutz

Leitungswasserversicherungen ohne Selbstbehalte (SB)
konnten bald der Vergangenheit angehoren.

Die Reparatur der gebrochenen Rohrleitungen wird moglicherweise

nicht mehr Gegenstand des Versicherungsschutzes sein.

(Dies entsprache britischen Policen.)
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Gebaudewertfortschreibung

Nach erster Bewertung des Gebaudes und Benennung des Wertes im
Gebaudewert (1914er Wert) wird jahrlich eine Anpassung (fiir 2015 =
Steigerung des Neuwertfaktors von 16,6 auf 16,9) durch das statistische
Bundesamt festgelegt, die sich an der Baukostenwerterhohung orientiert.

Ebenso uiberpriift ein unabhangiger Gutachter als Treuhander die
Pramiensituation und schlagt eine prozentuale Erhohung vor.
(fur 2015 = 4,21%)

Was aber haufig nicht beriicksichtigt wird, sind die Wertverbesserungen in
und am Gebaude und auf dem Grundstiick, die zur Erh6hung des
Versicherungswertes fiihren.
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Gebaudebestandteil

Sind alle die mit dem Gebaude festverbundenen und durch nachtraglichen
Einbau festverbunden werden wie:

* Nachtragliche Verbesserungen und Einfligungen am
Gemeinschaftseigentum.

* Raumspeazifisch eingepasste Mobel und Kiichen etc.

* Hochwertige Boden, z.B. Parkett/Fliesen, wenn diese mit dem Gebdude
festverbunden sind.

* Hochwertige Objekte in Badern nebst Armaturen.

Gebaudezubehor

e Aufstellung von Carports

e Anschaffung von Geratschaften fiir den Hausmeister

* Klingel- und Briefkastenanlagen aulerhalb der Gebdude
* Millboxanlagen
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Wertberechnung des Gebdudes

Ausgangspunkt Wertfeststellung Basis 1914
* Gleitender Neuwert (standige Anpassung durch Nachmeldung)

* Neuwert-Zeitwert-Basis 1914 und Anpassungsfaktoren
Baupreisindex — Treuhandanpassung

e Alternativ Wertberechnung nach Einheiten

Unterversicherungsverzichtsklausel - keine unbedingte Sicherheit!

Die Entschadigung aus UVV (Unterversicherungsverzicht) wird sich auch nur
an dem Wissen des Versicherers orientieren konnen.

e Jedoch kein Vertrag ohne UVV.
 Aber Achtung, Werterhohungen melden.
* Hier konnen sonst prozentuale Abzlige drohen!
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Der Verwalter ist gefragt! Was kann er tun?

®* Analyse der Schadensverlaufe der letzten 5-10 Jahre zur Vorbereitung

der Gesprache mit den Eigentiimern und dem Versicherer
®* Gebdudewerterhohungen feststellen
®* Schwerpunkte festmachen (Schadensart)
® Sanierungsmoglichkeiten eruieren und Eigentiimern vorschlagen

* Gespriache mit dem Versicherer fithren, um Anderungskiindigungen

bezahlbar zu machen und Vertragskiindigungen abzuwenden!
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Schadenverlaufsiibersicht gefuhrt durch den Verwalter

Objekt: WEG
Versicherungsgesellschaft: Versicherungsschein Nr: 7225830
01.01.2014 8.200,10 0,00%

SP040102901 31.01.2014 359,93 359,93 4,39%  Einbruch Hs Ri 5 / Einbruchsversuch Balkontiir
SP040103607 07.02.2014 0,00 359,93 4,39%  Feuer Hs Ri 1 / Brand einer Fritteuse
SP040105950 01.03.2014 409,41 769,34 9,38% Leitungswasser HsRi 1 / undichte Abwasserleitung
SP040112855 01.06.2014 1.390,24 2.159,58 26,34%  Leitungswasser Hs Ro 22 / KW-Leitung im Keller undicht
SP040117131  19.07.2014 2.311,86 4.471,44 54,53 Leitungswasser Hs Ro 20 / KW-Steigleitung defekt
SP040117467 01.08.2014 910,07 5.381,51 65,63 Einbruch Hs Ri 5 / Einbruchsversuch Fenster

5.381,51
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Schadenspravention durch den Verwalter

* Dachkontrollen beziiglich loser Ziegel, Antennen, Schornsteinen oder

sonstigen Aufbauten

* RegelmaBige Kontrolle aller gefahrdeten Teile des Gebaudes gegen

Sturmschaden
®* Reinigen von Abwasserrohren
®* Kontrolle der wasserfiihrenden Leitungen
* Kamerabefahrung der Abwasserrohre auBerhalb des Gebaudes

® Gefahr von Riickstau durch Leitungsbruch verhindern
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Der Verwalter hat drei Moglichkeiten zur Abwehr:

a) Die Pramie wird einvernehmlich erhoht.

b) Es wird ein Selbstbehalt (SB) in entsprechender Hohe vereinbart.
Damit gestaltet der Eigentiimer die Pramie mit und fordert den
Praventionsgedanken.

c) Die/der Eigentiimer nimmt die notige Instandsetzung vor.

Zum Nachweis einer Riicknahme der Forderungen des Versicherers reichen
durchaus die positiven Beschliisse liber entsprechende Sanierungen aus.
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Losungspotenziale beim Versicherer

®* Hohe Zielerreichung bei Problemen, wenn moglichst viele Vertrage

bei einem Versicherer gepoolt werden.
® Dies fuhrt zu einer Durchschnittskalkulation aus dem Bestand.
®* Ermoglicht einen optimalen Rahmenvertrag auszuhandeln.
®* Hohere Akzeptanz bei Versicherern.
®* Hohere Wahrscheinlichkeit zur Abwehr von Kiindigungen.

® Einschaltung eines Versicherungsmaklers

VEGIS'Untermenmensgruppe/ WerneérMerkel
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Pramienerhdohung

®* Pramienerhohungen kénnen zu Problemen fiir den Eigentiimer

gegeniiber Mietern flihren.

®* Pramienerhohungen infolge fehlender Instandhaltung fiihren zu

moglicher Verwerfung der Abrechnung.

(Davon nicht betroffen sind Treuhandanpassung/Baupreisindex.)

® Zustimmungserfordernis der Eigentiimer

(Ausnahmen bei einer rechtlich haltbaren Beauftragung)

®* Abhangig vom Verhaltnis Eigen- und Fremdnutzung im Objekt
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Selbstbehalt - SB

SB wird zum Nachteil, wenn die Schaden kleiner sind als der SB selbst.
SB macht andererseits die Pramie niedrig.

SB-Entscheidung auch abhangig von der Zustimmung der Eigentiimer.

Nach § 2 Nr. 13 Betr. KV ist der Selbstbehalt ein Teil der

Versicherungspramie und somit umlegbar.
(jedoch noch nicht héchstrichterlich abgesichert)

(siehe hierzu Dotsch ZMR 3/2014 - Seite 169-179, der auch die

Frage der Aufteilung und Abrechnung des Selbstbehaltes aufwirft)
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Gebaudeinstandhaltung -
Augenmerk durch den Verwalter

Die Instandsetzung mit einer laufenden Instandhaltung ist das oberste
Gebot und es kann nicht frih genug begonnen werden, durch eine
vorausschauende Planung eine solche durchzufiihren, zumindest aber
entsprechend frihzeitig darauf anzusparen.

Gerade diese Umsetzung macht es dem Verwalter in der Eigentiimer-
gemeinschaft so schwer, mit dem Thema Schadensquote und Versicherung
umzugehen. Das verlangt Wissen, Fingerspitzengefiihl und Uberzeugungs-
kraft.
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Forderung an die Versicherungswirtschaft
aus Sicht des Verwalters

Mehr Kommunikation zur Losungsfindung.

* Ricknahme der Erhohung und Selbstbehalt bei durchgefiihrten und
nachgewiesenen Sanierungen.

 Moglichkeit zur Entscheidung im Dezember eines Jahres, zur
nachtriglichen Ubernahme von Schiden zur Reduzierung der
Schadensquote (Kfz-Regelung).

e Einfilhrung einer Pramiengestaltung, ahnlich wie in der Kfz-Versicherung
durch Heraufstufung, wie auch Senkung durch Schadensfreiheitsrabatte.

* Grundsatzliche Festschreibung von Regiekosten fiir den Verwalter im
Deckungsumfang.
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Wenn die Pramien nicht unbezahlbar werden sollen,
muss rechtzeitig umsichtig gehandelt werden!

Der Verwalter handelt selbst einen TOP-Rahmenvertrag aus.

Der Verwalter fuhrt die Gesprache mit dem Versicherer und sucht nach
Losungen.

Der Verwalter sensibilisiert die Eigentimer bezliglich des drohenden
Verlusts des Versicherungsschutzes.

Der Verwalter versucht, dass die notwendigen Instandhaltungen
beschlossen werden.

Der Verwalter bedient sich eines Versicherungsmaklers, der auch die
Haftung Gbernimmt.

Achten Sie aber auf den Maklervertrag, der dem Verwalter ein
Mitspracherecht sichert, welche Deckungskonzepte und Gesellschaften
ausgewahlt werden. Eine Umdeckung sollte dem Verwalter immer
vorher angezeigt werden.
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Notwendige und ausreichende Eigenabsicherung des
Verwalters

®* Vermogensschadenhaftpflicht

Betriebshaftpflicht

Besondere Deckung bei der Vermogensschadenhaftpflicht-Versicherung
»Anspriiche wegen nicht ordnungsgemdf$ abgeschlossener, erfiillter
oder fortgefiihrter Versicherungsvertréige” *

* Diese Deckung ist zum Beispiel tiber den DDIV-Rahmenvertrag flir alle
Mitglieder der Landesverbdnde automatisch mitversichert (marktiiblich

ist ein Ausschluss in den Versicherungsbedingungen).
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Vielen Dank fliir lhre Aufmerksambkeit!



