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IN STEIGLEITUNGSROHR IM SECHSTEN OBERGESCHOSS PLATZT AN EINEM SAMSTAGMORGEN. BIS DER

Notdienst den Strang abdreht, laufen rund 1.800 Liter Trinkwasser durch drei

Stockwerke. Die Hausverwaltung meldet den Schaden, der Sachverstandige be-

sichtigt das Gebaude, und dann beginnt das, was viele Eigentiimer tiberrascht:
Der Versicherer reguliert das Rohr selbst, die Folgenasse an den Wanden und die techni-
sche Trocknung. Den Parkettboden in der betroffenen Eigentumswohnung im dritten
Stock muss der Sondereigentiimer dagegen tiber seine eigene Hausratversicherung oder
eine Sondereigentumsklausel abwickeln, und der Selbstbehalt von 1.000 Euro je Schadens-
fall wird nach Miteigentumsanteilen auf alle Eigentiimer umgelegt.

Solche Situationen zeigen, warum das Versicherungspaket der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer kein Routinevorgang ist. § 19 Abs. 2 Nr. 3 WEG schreibt eine angemesse-
ne Wohngebaudeversicherung zum Neuwert und eine angemessene Haus- und Grundbe-
sitzerhaftpflicht vor. Diese Regelung ist nicht abdingbar. Welche Bausteine zuséatzlich not-
wendig sind, hangt vom Objekt ab: Glasflachen, Heizoltank, Photovoltaikanlage, Lage in
einer Hochwasserzone, Beteiligung an Mieterstrom. Dieser Artikel ordnet die funf rele-
vanten Versicherungsarten der GAWE, benennt typische Deckungssummen und Selbstbe-
halte und beschreibt die Schnittstellen zur Verkehrssicherung, zur Schadensmeldung und
zur Notgeschaftsfithrung.

1. Wohngebaudeversicherung: Feuer, Leitungswasser,
Sturm, Hagel, Elementar

Die Wohngebaudeversicherung ist der Kern des Pakets. § 19 Abs. 2 Nr. 3 WEG verlangt eine
angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert. In der Pra-
xis wird sie als verbundene Wohngebaudeversicherung mit den Sektionen Feuer, Lei-
tungswasser und Sturm/Hagel sowie als Erweiterung um weitere Elementarschiaden abge-
schlossen. Versicherungsnehmerin ist die GAWE, das Sondereigentum ist als Mitversiche-
rung enthalten.

Feuer umfasst Brand, Blitzschlag, Uberspannung durch Blitzschlag, Explosion, Implosion
und den Anprall oder Absturz eines Luftfahrzeugs. Sengschiaden sowie Rauch- und Ruf3-
schaden sind in den meisten modernen Bedingungswerken erganzt. Leitungswasser deckt
sowohl Nasseschaden aus undichten Zu- und Ableitungen als auch klassische Rohrbriiche.
Wasserschaden durch undichte Silikonfugen sind seit einem BGH-Urteil aus 2021 nicht au-
tomatisch mitversichert. Viele Versicherer bieten dafiir inzwischen eine ausdriickliche
Klausel an, die einen Aufpreis von rund funf bis acht Prozent auf die Leitungswasserpra-
mie kostet, aber Diskussionen im Schadensfall erspart.

Sturm und Hagel sind ab Windstarke 8 nach Beaufort versichert, also ab rund 62 km/h.
Folgeschaden sind eingeschlossen, etwa Regen, der durch ein aufgedriicktes Fenster ein-
dringt. Elementarschiden wie Uberschwemmung, Riickstau, Schneedruck, Erdsenkung



oder Erdrutsch sind nur eingeschlossen, wenn die Erweiterung ausdriicklich vereinbart
ist. Nach dem Ahrtal-Hochwasser 2021 und den Starkregenereignissen 2024 verlangen die
meisten Erstversicherer eine ZURS-Zonierung; Objekte der Zone 4 erhalten Elementarde-
ckung nur noch mit Selbstbehalten von bis zu 10.000 Euro je Schadensfall.

Die Versicherungssumme wird in der Regel als gleitende Neuwertversicherung verein-
bart. Das bedeutet, dass Baukostenerhohungen automatisch berticksichtigt werden und
der Versicherer im Schadensfall die Wiederaufbaukosten zum Zeitpunkt des Eintritts
tragt. Grundlage ist haufig der Wert 1914 multipliziert mit dem aktuellen Baupreisindex.
Mitversichert sind Aufraum- und Abbruchkosten, Sachverstandigenkosten ab einer Scha-

denssumme und der Mietausfall fiir einen vereinbarten Zeitraum.

Selbstbehalte zwischen 250 und 1.500 Euro je Schadensfall sind seit den Pramienerhéhun-
gen 2024 wieder Standard. Fur die Verteilung des Selbstbehalts gilt § 16 Abs. 2 Satz 1 WEG:
Umlage nach Miteigentumsanteilen, sofern kein abweichender Kostenverteilungsschliis-
sel nach § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG beschlossen wurde. Die Verwaltung muss Gefahrerhohun-
gen wie Nutzungsanderungen einer Gewerbeeinheit oder den Anbau einer Auflenfassade
als Warmedammverbundsystem dem Versicherer melden, sonst droht im Schadensfall
eine teilweise Leistungsfreiheit.

2. Grundbesitzer-Haftpflicht (GAWE): Deckung,
Mindestsummen, Schnittstellen zur Verkehrssicherung

Die Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht ist die zweite gesetzlich verankerte Pflichtversi-
cherung nach § 19 Abs. 2 Nr. 3 WEG. Sie schiitzt die GAWE vor berechtigten Schadenersatz-
anspriuchen Dritter und wehrt unberechtigte Anspriiche ab. Versichert sind Personen-,
Sach- und unechte Vermogensschaden, also Folgeschaden eines Personen- oder Sachscha-
dens. Versicherungsnehmerin ist nach § 9a Abs. 2 WEG die GAWE selbst, mitversichert
sind Arbeitnehmer der Gemeinschaft, der Verwalter als Organ und Wohnungseigentiimer,
soweit sie fiir Zwecke der Gemeinschaft handeln.

Die Deckungssumme sollte mindestens 5 Mio. Euro pauschal fiir Personen-, Sach- und Ver-
mogensschiden betragen. Bei Mehrfamilienhdusern mit gewerblicher Nutzung oder mehr
als 20 Wohneinheiten haben sich 10 Mio. Euro etabliert; bei Objekten mit Tiefgarage und
Mieterstromanlage sind 15 Mio. Euro ublich. Sinnvoll ist ein Beschluss der Eigentiimer-
versammlung, der die Mindestdeckungssumme festlegt; so ist der Verwalter im Auf3enver-

haltnis sauber legitimiert.

Die Schnittstelle zur Verkehrssicherung ist betrieblich entscheidend. Wenn ein Passant
auf einem nicht gerdumten Gehweg ausrutscht und sich den Arm bricht, springt die
Grundbesitzer-Haftpflicht ein, sofern die Streupflicht ordnungsgemall organisiert war.
Wer dagegen den Winterdienst nicht beauftragt oder die Baumkontrolle vernachlassigt



hat, riskiert nicht nur eine Regressforderung des Versicherers, sondern auch personliche
Inanspruchnahme des Verwalters wegen Organisationsverschulden. Mehr dazu im Beitrag
zur Verkehrssicherungspflicht der Hausverwaltung.

Schaden, die vom Sondereigentum ausgehen, sind grundsatzlich nicht gedeckt. Beispiel:
Ein Wohnungseigentiimer héngt eine schwere Markise an die Auflenfassade und verletzt
damit die Standsicherheit, sodass ein Bauteil herabstiirzt. Hier greift seine Privathaft-
pflicht, nicht die GAWE-Haftpflicht. Auch Schiaden am gemeinschaftlichen Eigentum
selbst sind nicht erfasst; dafiir ist die Wohngebaudeversicherung zustandig oder, bei vor-
satzlichen Verstof3en, der Beseitigungsanspruch nach § 1004 BGB gegen den Verursacher.

Bei grofleren Baumafinahmen reicht die Bauherrenhaftung der Grundbesitzer-Haftpflicht
selten aus. Ublicherweise sind Bauvorhaben bis 100.000 Euro Bausumme automatisch mit-
versichert. Dariiber hinaus ist eine separate Bauherrenhaftpflicht fiir die Projektdauer zu
empfehlen.

3. Glasversicherung: Wann sie wirtschaftlich ist und wann
nicht

Die Gebaudeglasversicherung deckt Bruchschéden an der Verglasung des gemeinschaftli-
chen Eigentums. Typische Falle sind Glasscheiben in Hauseingangstiiren, Glasbaustein-
wande im Treppenhaus, grole Glasfassaden, Wintergartenverglasungen im Gemein-
schaftseigentum und Glas-Briistungen an Balkonen, sofern sie konstruktiv zum gemein-
schaftlichen Eigentum gehoren.

Wirtschaftlich sinnvoll ist die Glasversicherung bei Objekten mit hohem Glasanteil oder
besonders hochwertiger Sonderverglasung. Eine Hauseingangstiir mit Sicherheitsglas,
eine Wintergartenverglasung mit Sonderform oder eine Briistungsverglasung im Treppen-
haus kann je Quadratmeter zwischen 400 und 1.200 Euro Wiederbeschaffungskosten ver-
ursachen. Bei einem Objekt mit 30 Wohneinheiten, glasernem Treppenhausgelander und
Wintergarten amortisiert sich eine Glasversicherung mit Jahrespramie von etwa 350 bis

600 Euro typischerweise innerhalb von zwei bis vier Jahren.

Nicht wirtschaftlich ist die Glasversicherung bei klassischen Mehrfamilienhdusern ohne
besondere Glasflachen. Fensterscheiben in Wohnungen sind in aller Regel Sondereigen-
tum, sodass die Glasversicherung der GAWE fiir sie ohnehin nicht aufkommt. Hier sollten
Eigentiimer auf eine eigene Hausratversicherung mit Glasbaustein oder eine separate pri-
vate Glasversicherung verwiesen werden.

Ublich sind Selbstbehalte von 100 bis 250 Euro je Glasschaden. Beschliisse, die Glasversi-
cherungen abschliefen oder kiindigen, gehoren wegen der wirtschaftlichen Dimension
grundsatzlich in die Eigentumerversammlung. Der Verwalter sollte mindestens drei Ver-


http://127.0.0.1:52271/blog/posts/verkehrssicherungspflicht-hausverwalter-streupflicht-baumkontrolle/

gleichsangebote vorlegen und die Glasflichen des gemeinschaftlichen Eigentums in der
Anlage zur Beschlussvorlage konkret benennen.

4. Gewasserschaden-Haftpflicht fiir Heizoltanks und
Wasserleitungen

Die Gewasserschaden-Haftpflicht ist die spezielle Antwort auf offentlich-rechtliche An-
spriiche aus § 89 WHG (Haftung fiir Anderungen der Wasserbeschaffenheit) und den An-
spriichen aus der Anlagenverordnung VAwS bzw. AwSV. Sie greift dort, wo wassergefahr-
dende Stoffe das Grundwasser oder ein Oberflachengewdsser gefahrden, also klassisch
beim Austritt von Heizol aus einem unterirdischen oder im Keller stehenden Tank. Die
Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht schlielt diese Risiken regelmaflig aus, weil es sich um
offentlich-rechtliche Beseitigungsanspriiche der Behorden handelt.

Pflicht im engen Sinn ist die Gewasserschaden-Haftpflicht nicht. Pflicht ist sie aber fak-
tisch fiir jede GAWE mit Heizoltank, Dieselaggregat fiir Notstrom oder groflerem Schmier-
stofflager. Die Deckungssumme sollte bei Heizoltanks bis 10.000 Liter mindestens 3 Mio.
Euro betragen, bei groferen Tanks oder Anlagen in Wasserschutzgebieten 5 Mio. Euro
oder mehr. Die Pramie hangt vom Tankvolumen ab; ein 8.000-Liter-Tank ist mit Jahrespra-
mien zwischen 120 und 280 Euro abgesichert.

Praktisch wichtig: Wenn die GAWE auf Pellet, Warmepumpe oder Fernwarme umstellt und
den Heizoltank stilllegt, muss die Gewasserschaden-Haftpflicht angepasst oder gekiindigt
werden. Der Tank ist zudem fachgerecht zu reinigen und zu demontieren oder gegen Wie-
derbefiillung zu sichern. Wird er nur leergepumpt und vergessen, bleibt das Restol ein
versicherungsrechtliches Risiko, das in einem spédteren Schadensfall zur Leistungsfreiheit
flihren kann.

Auch Wasserleitungen konnen in den Anwendungsbereich fallen, etwa wenn aus einem
geplatzten Brauchwasserrohr in einem Wasserschutzgebiet kontaminiertes Wasser in den
Boden gelangt. In diesen Konstellationen priift die Behorde nach § 89 WHG, ob die GAWE
als Anlagenbetreiberin haftet. Die digitale Schnellabwicklung solcher Schaden zwischen
Versicherung und Sanierungsdienstleister lauft heute fast immer iiber die GDV-BiPro-
Schadensmeldung, die Datenformate und Statusmeldungen standardisiert.
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5. PV-Haftpflicht und ergianzende Sondertarife (Mietausfall,
Elementar erweitert)

Photovoltaikanlagen auf dem Gemeinschaftsdach sind seit der WEG-Reform 2020 und den
Anreizen der EEG-Novellen 2023 und 2025 ein Regelfall in Mehrfamilienhdusern. Damit
verschiebt sich das Versicherungsbild. Die klassische Grundbesitzer-Haftpflicht schlief3t
Schaden aus dem Betrieb einer PV-Anlage in aller Regel aus. Notwendig ist daher eine se-
parate Haftpflichtversicherung fiir den Betreiber der Photovoltaikanlage. Beispiel: Ein
Modul 16st sich bei einem Sturm und beschadigt ein parkendes Fahrzeug oder verletzt ei-
nen Passanten. Hier reguliert die PV-Haftpflicht.

Die Deckungssumme orientiert sich an der Anlagengrofle. Fiir Anlagen bis 30 kWp reichen
3 Mio. Euro, ab 100 kWp empfiehlt sich eine Summe von 5 bis 10 Mio. Euro. Bei Mieter-
strommodellen, in denen die GAWE oder eine eigens gegriindete Betreibergesellschaft
Strom an Letztverbraucher verkauft, kommen Produkthaftpflicht-Komponenten hinzu.
Mehr zu den Konstellationen erlautert der Beitrag Photovoltaik und Mieterstrom in der
WEG.

Erganzend zur PV-Haftpflicht ist die Allgefahren- oder Elektronik-Sachversicherung fiir
die Anlage selbst sinnvoll. Sie deckt Diebstahl, Vandalismus, Marderbiss, Uberspannung
und Sturmschidden an Modulen, Wechselrichtern und Verkabelung. Ublicherweise wird
sie inklusive eines Ertragsausfall-Bausteins tiber 12 bis 24 Monate abgeschlossen.

Mietausfall ist als Baustein der Wohngebaudeversicherung in der Regel tiber 12 bis 24 Mo-
nate eingeschlossen, gerechnet ab dem Tag des Schadensfalls. Bei grofieren Brand- oder
Wasserschaden, die einen langeren Wiederaufbau erfordern, ist eine Erweiterung auf 36
Monate empfehlenswert. Mietwert fiir leerstehende, aber zur Vermietung bestimmte Ei-
gentumswohnungen wird ebenfalls erstattet, sofern der Vertrag dies vorsieht.

Elementar erweitert bezeichnet Bausteine, die tiber die Standard-Elementarschaden hin-
ausgehen. Dazu zahlen Grundwasserschaden, Innere Unruhen, Streik und Aussperrung,
in einzelnen Tarifen auch Erdbeben. Fiir Objekte in besonderen Lagen oder mit gewerbli-
chen Mietern lohnt eine Priifung. Wenn ein Beschluss in der Versammlung kurzfristig
nicht moglich ist, der Versicherer aber etwa eine bestehende Deckung kiindigt, kann der
Verwalter im Rahmen der Notgeschaftsfiihrung nach § 27 WEG eine Anschlussdeckung ab-
schlieflen, sofern die Voraussetzungen vorliegen.

Take-aways

* §19 Abs. 2 Nr. 3 WEG verpflichtet jede GAWE zur Wohngebaudeversicherung zum
Neuwert und zur Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht; die Regelung ist nicht
abdingbar.
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* Die Wohngebaudeversicherung sollte als gleitende Neuwertversicherung mit Feuer,
Leitungswasser, Sturm/Hagel und Elementar abgeschlossen werden; Selbstbehalte
werden nach § 16 Abs. 2 WEG umgelegt.

* Die GAWE-Haftpflicht sollte mindestens 5 Mio. Euro pauschal decken; sie greift nur bei
Schiden aus dem gemeinschaftlichen Eigentum, nicht bei Schiaden aus dem
Sondereigentum.

¢ Glasversicherungen lohnen sich nur bei Objekten mit nennenswertem Glasanteil im

gemeinschaftlichen Eigentum; Fensterscheiben in Wohnungen sind Sondereigentum.

* Gewasserschaden-Haftpflicht ist faktisch Pflicht bei Heizoltanks, Dieselaggregaten
oder Anlagen in Wasserschutzgebieten und greift bei 6ffentlich-rechtlichen
Anspruchen nach § 89 WHG.

* Photovoltaikanlagen brauchen eine eigene Betreiber-Haftpflicht, da die Grundbesitzer-
Haftpflicht PV-Risiken regelmaflig ausschlief3t; Sachversicherung der Anlage und
Ertragsausfall-Baustein erganzen den Schutz.

* Sondertarife wie verlangerter Mietausfall oder erweiterte Elementardeckung sind
objektabhingig zu priifen und sollten in der Eigentiimerversammlung beschlossen
werden.

¢ Gefahrerh6hungen wie Nutzungsdnderungen, Anbauten oder
Warmedammverbundsysteme sind dem Versicherer zu melden, sonst droht eine

Leistungsfreiheit im Schadensfall.

Fragen zum Versicherungspaket der GAWE? Erreichbar unter kontakt@immogenio.de.
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