Leitungswasserschiden

Eine versicherungstechnische Betrachtung zur praktischen Anwendung fiir den Im-
mobilienverwalter

Einleitung

Leitungswasserschaden stellen den Immobilienverwalter in der praktischen Auseinanderset-
zung mit Eigentiimern, Mietern, Schadenverursachern, Handwerkern, Reprasentanten der
Versicherung etc. immer wieder vor Herausforderungen. Die Aufgabe eines spezialisierten
Versicherungsmaklers, wie der INCON/VDIV-INCON ist es hier unterstiitzend und beratend
zu wirken und die Anliegen des Verwalters mit enisprechendem Fachwissen gegeniiber der
Versicherungswirtschaft zu vertreten. Dieser kleine Leitfaden, um den der Verfasser anlass-
lich eines Vortrages gebeten wurde kann und soll auch in keiner Weise Anspruch auf Voll-
sténdigkeit erheben. Vielmehr wird dem Wunsch vieler Verwalter Rechnung getragen grund-
legende Problemstellungen darzulegen, denen sie sich bei Zusammentreffen vor Ort immer
wieder gegeniiber sehen. Eine Situations-Hilfe sozusagen.

Was ist iiberhaupt Leitu_ngswasser?

Leitungswasser ist "H20 in flissigem Aggregatzustand” —~ sauber oder auch schmutzig, das
ist wichtig denn oftmals wird angenommen nur sauberes Wasser sei damit gemeint. In der
Tat ist natlirlich auch Abwasser versichert. Die versicherungstechnische Definition finden Sie
im weiteren Verlauf dieser Betrachtung (§ 6 VGB 88).

Zweiteilung der Leitungswasserversicherung
Ganz wichtig ist zu verstehen, dass die Leitungswasservei'sicherung zweigeteilt ist.

- Bestimmungswidriger Austritt
- Rohrbruch; Frost

Gemal der Systematik sind die Folgen eines bestimmungswidrigen Austritts ndmlich auch
dann versichert, wenn die Ursache nicht unter dem Versicherungsschutz fallt.

Betrachtung liber VGB 88

Wir gehen die Thematik iber die VGB 88 an. Mit diesem Bedingungswerk wurde die Wohn-
gebaudeversicherung grundlegend novelliert. In der Zwischenzeit folgten weitere Bedin-
gungswerke, die sich aber an den Grundsétzen der VGB 88 orientieren. Der Unterschied
besteht im Wesentlichen darin, dass Leistungserweiterungen, die den VGB 88 noch als zu-
satzliche Klauseln unterlegt wurden, nun in die Bedingungen direkt integriert wurden. Natiir-
lich ist dies alles noch weit komplizierter als hier angedeutet (verschiedene Versicherer ha-
ben z. B. die Bedingungen von Wohn- und Gewerbeobjekten miteinander kombiniert, abge-
sehen davon, dass sich gleichnamige Werke z. B. VGB 2000 nach der neuen Rechtslage
von Versicherer zu Versicherer unterscheiden dirfen). Aber soweit sollen diese Ausfiihrun-
gen ja auch gar nicht gehen.



Kommen wir zu unserer Zweiteilung:
1. Bestimmungswidriger Austritt
Dieser findet sich in § 6 der VGB 88:

§ 6 Leitungswasser

1. Leitungswasser ist Wasser, das aus

a) Zu- oder Ableitungsrohren der Wasserversorgung,

b) mit dem Rohrsystem verbundenen sonstigen Einrichtungen oder Schlduchen der
Wasserversorgung,

c) Anlagen der Warmwasser- oder Dampfheizung,

d) Sprinkler- oder Berieselungsanlagen bestimmungswidrig ausgetreten ist.

2. Wasserdampf steht Wasser gleich.
Schéaden durch Austritt von anderen wérmetragenden Fliissigkeiten, wie Sole, Ole, Kihlmit-

tel, Kaltemiitel und dgl. sind entweder durch Klausel einzuschlieRen oder in neueren Bedin-
gungswerken schon enthalten.

Hier stellen sich zwei grundlegende Fragen. Die Ersté.ist noch relativ einfach zu beantwor-
ten: ~

Was sind ,,sonstige Einrichtungen*“?

Antwort: Mit dem Rohrsystem verbundene Einrichtungen sind nach den VGB 88 alle Anla-
gen, in denen Wasser flieRt, ge- oder verbraucht oder zu sonstige Zwecken aufgenommen
wird.

z.B.

Badewannen, Duschen, Waschbecken, Spiltische

Schwimmbecken

Wasch- und Geschirrsplilmaschinen

Boiler, Durchlauferhitzer

Bei der zweiten wird es schon schwieriger:
Welcher Wasseraustritt ist ,,bestimmungswidrig”?

Antwort: Bestimmungswidrig tritt Wasser aus, wenn es entgegen dem Willen und den Pia-
nungen einer berechtigten Person austritt.



Zur Erlauterung wollen wir drei Beispiele heranziehen:

Technischer Defekt - Rohrbruch, Undichtigkeit von Rohrverbindungen, Badewannen, das
Platzen oder Abspringen von Verbindungsschlduchen, Verstopfungen von Ableitungsrohren
usw. - hier ist die Lage klar, es besteht Versicherungsschutz. Zur Erinnerung, wir sprechen
hier von den Folgen des Wasseraustritts, bei der Ursache stellt sich die Sache anders da.
Apropos, Wasseraustritt aus Waschmaschinen, egal wem sie gehéren, ist auch bestim-
mungswidrig. Gegebenenfalls kann der Geb&udeversicherer beim Haftpflichtversicherer des
Besitzers der Maschine Regress nehmen (ist die Regel aber unwahrscheinlich). Fur den
Verwalter gilt: Schaden dem Gebaudeversicherer zusammen mit dem vermeintlichen Verur-
sacher melden (s. a. weiter hinten Schaden - Eréffnung des Regressweges).

Einbrecher - wenn dieser aus Wut dariiber, dass er nichts gefunden hat einen Wasserscha-
den verursacht, so ist dieser versichert da es sich um eine nicht berechtigte Person handelt.

Mieter - bei diesem ist ein vorséatzlich herbeigefiihrter Wasserschaden anders zu beurteilen,
da dieser ja zum berechtigten Personenkreis gehort (mitunter haben wir allerdings schon
erlebt, dass Versicherer hier bezahlen - aus Nichtwissen des Sachbearbeiters oder auch aus
Kulanz). Ein versehentlich ibergelaufenes Waschbecken stellt indes ein versichertes Ereig-
nis dar.

2. Rohrbruch

Dieser findet sich in § 7 VGB 88:

§ 7 Rohrbruch; Frost

1. Innerhalb versicherter Gebaude sind versichert Frost- und sonstige Bruchschéden an
Rohren .

a) der Wasserversorgung (Zu- oder Ableitungen),

b) der Warmwasser- oder Dampfheizung,

c) von Sprinkler- oder Berieselungsanlagen.

2. Dariiber hinaus sind innerhalb versicherter Gebaude auch versichert Frostschaden an

a) Badeeinrichtungen, Waschbecken, Spiilklosetts, Wasserh&hnen,

Geruchsverschliissen, Wassermessern oder dhnlichen Installationen,

b) Heizkérpern, Heizkesseln, Boilern oder an vergleichbaren Teilen von
Warmwasser- oder Dampfheizungsanlagen,

c) Sprinkler- oder Berieselungsanlagen.

3. AuRerhalb versicherter Gebdude sind versichert Frost- und sonstige
Bruchschaden an Zuleitungsrohren der Wasserversorgung und an den Rohren der
Warmwasser- oder Dampfheizung, soweit diese Rohre der Versorgung versicherter
Gebaude oder Anlagen dienen und sich auf dem Versicherungsgrundstiick befinden.



Was ist ein Rohrbruch?

Ein Rohrbruch liegt dann vor, wenn die Schadigung des Rohrmaterials die Funktion des
Rohres so weit beeintrachtigt, dass die darin geleiteten Fliissigkeiten austreten kénnen.
Was ist kein Rohrbruch?

Pordsitat (Briichigkeit) ist kein Rohrbruch, da das Wasser ja noch nicht raus kann.

Eine Verstopfung ist kein Rohrbruch.

Undichtigkeit an VerbindHng und Anschlussstelle ist kein Rohrbruch.

Bei den beiden Letztgenar;’nten sind wir wieder bei unserer Zweiteilung - die Folgen des be-
stimmungswidrigen Wasseraustritts werden (ibernommen, die Ursache selbst nicht.

Was sind Frostschédden?

Hierunter sind ,Bruchschaden durch Frost” zu verstehen.

Ausschliisse § 9 VGB 88
Kein Versicherungsschutz besteht

an versicherten Sachen, solange das versicherte Geb&ude noch nicht bezugsfertig oder we-
gen Umbauarbeiten fiir seinen Zweck nicht mehr benutzbar ist;

Der Versicherungsschutz gegen Leitungswasser erstreckt sich ohne Riicksicht auf
mitwirkende Ursachen nicht auf Schaden durch

a) Plansch- oder Reinigungswasser,

b) Grundwasser, stehendes oder flieRendes Gewasser, Hochwasser oder Witterungs-
niederschldge oder einen durch diese Ursachen hervorgerufenen Rickstau;

c) Offnen der Sprinkler oder Bedienen der Berieselungsdiisen wegen eines
Brandes, durch Druckproben oder durch Umbauten oder Reparaturarbeiten an dem
versicherten Gebdude oder an der Sprinkler- oder Berieselungsanlage; '

d) Erdsenkung oder Erdrutsch, es sei denn, dass Leitungswasser (§ 6 Nr. 1) die Erd-
senkung oder den Erdrutsch verursacht hat;

e) Schwamm.

Der Versicherungsschutz gegen Rohrbruch erstreckt sich nicht auf Schéaden durch Erdsen-
kung oder Erdrutsch, es sei denn, dass Leitungswasser (§ 6 Nr. 1) die. Erdsenkung oder den
Erdrutsch verursacht hat.



Nun gibt es allerlei Klauseln, die als Erweiterung dem bestehenden Versicherungsschutz
hinzugefligt werden kénnen, oder aber die bereits erwahnt in den Bedingungen schon vor-
handen sind:

Wasseraustritt aus Aquarien

Gleichstellung der Flussigkeiten aus Klima-, Warmepumpen- und Solarheizungsanlagen mit
Leitungswasser

Wasseraust[itt aus Waésérbetten

Wasseraustr.i”tt aus innenliegenden Regenfallrohren

Ubernahme der Kosten fiir Wasserverlust

Ubernahme der Kosten flir Armaturen, auch wenn diese nicht durch Frost beschadigt wurden

Ubernahme der Kosten zur Beseitigung von Rohrverstopfung

Ubernahme der Kosten durch Regenwasser- Ruickstau -Schéden

ist im Rahmen der Elementarschadenversicherung versicherbar.

Welche Sachen sind eigentlich versichert?

Das Gebaude mit seinen Bestandteilen und dem Zubehor (§ 1 VGB 88).

- Was sind Gebaudebestandteile?

Hierbei handelt es sich um zuvor selbsténdige Sachen (Bauteile, Baustoffe), die im Zuge der
Errichtung im Gebaude derart aufgegangen sind, dass sie ihre Selbsténdigkeit verloren ha-
ben. Bestandteile kénnen nicht von der Sache getrennt werden ohne dass der eine oder der

andere Teil zerstért oder in seinem Wesen verandert wird. Die Verbindung muss nicht fest
sein.

Mietereinbauten sind und werden i. d. R. keine Gebaudebestandteile.

- Was ist Zubehor?

Unter Zubehér werden bewegliche Sachen verstanden, die ohne Bestandteil der Hauptsache
zu sein, dem wirtschaftlichen Zweck der Hauptsache dienen und zu ihr in einem raumlichen
Verhéltnis stehen. '

Bodenbelége sind i. d. R. Gebaudebestandteile (nicht jedoch lose verlegte Teppiche)
Einbaukiichen sind i. d. R. Geb&udebestandteile .
Gemeinschaftswaschmaschinen und Gemeinschaftstrockner sind Zubehér

In der Anlage finden Sie eine Auflistung von Dingen, die entweder Bestandteil oder Zubehor
sind.



Dabei hinaus gibt es auch ,sonstige Grundstiicksbestandteile®, die in der Regel nicht versi-
chert (in einigen Deckungskonzepten aber eingeschlossen) sind.

Schaden

Beim Eintritt des Schadens gibt es einige Dinge generell zu beachten:

Schadenminderuﬁgspflicht des Versicherungsnehmers

Zunachst hat der Versicherungsnehmer eine Schadenminderungspflicht. D.h. Sofortmal3-
nahmen zur Minimierung des Schadens mussen eingeleitet werden. Gelegentlich findet sich
in der Immobilienwirtschaft namlich der Irrtum, dass der Versicherer bei Allem vorher gefragt
werden muss.
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Teilung der malermaRigen Instandsetzung zwischen den Versicherern - Hausratversicherung
des Mieters

Die malermaRige Instandsetzung der Wohnung ist auch durch die Hausratversicherung von
Mietern (nicht von Eigentlimern) gedeckt. D.h. wenn man dem Gebé&udeversicherer den Na-
men und die Versicherungsscheinnummer des betreffenden Hausratversicherers mitteilt, so
teilen sich beide den Schaden. Der Gebaude-Versicherungsvertrag wird damit weniger be-
lastet.

Er6ffnung des Regressweges fiir den Versicherer

Ein immer wieder auftretender Fehler liegt in der Behandiung von Schaden, die durch einen
Dritten verursacht werden. Wenn zum Beispiel ein Mieter an Kiichenarmaturen schraubt und
einen Wasserschaden verursacht, versuchen die Verwalter allenthalben den Ersatz des
Schadens von dessen Haftpflichtversicherer zu ertangen. Dies ist nicht der richtige Weg.
Zum einen steht einem Geschadigten nur der Zeitwert der beschédigten Sache zu. Anderer-
seits ist die eigene Geltendmachung eines Schadens gegentiber einem anderen Haftpflicht-
versicherer oft nicht von Erfolg gekrént. Denn tatséchlich ist es richtig den Schaden zunéchst
beim eigenen Gebaudeversicherer einzureichen. Diesem teilt man auch den vermeintlichen
Schadenverursacher mit, so dass Regress genommen werden kann. Die Versicherer einigen
sich dann untereinander. Der Vorteil ist klar - der eigene Versicherer zahlt sicher und man
erhalt den Neuwert (wahrend man vom gegnerischen Haftpflichtversicherer nur den Zeitwert
bekommt).

Schadenregulierer

Wenn der Versicherer jemanden vorbei schickt ist das in der Regel ein Schadenregulierer.
Das ist ein Mensch, der primér im Bereich Versicherungen ausgebildet ist. Er oder sie hat
dartiber hinaus natiirlich auch technische Kenntnisse. Der Schaden wird in erster Linie aber
unter dem versicherungstechnischen Aspekt beurteilt. Der Schadenregulierer ist in der Regel
Angestellter des Versicherungsunternehmens. Viele Versicherer bedienen sich aber auch
externer Regulierungsbiros.

Sachverstindiger

Sachverstandige kommen - in der Regel - erst bei gréReren Schéden, deren Schétzung die
Moglichkeiten des Regulierers Ubersteigen.



Schadenfallkiindigung seitens des Versicherers

Gelegentlich kiindigen Versicherer aufgrund von Sch&den. Entscheidend bei der Betrach-
tung von Schadenverlaufen ist der Eventualcharakter der Schaden. Haufig wiederkehrende
Schéaden haben diesen nicht mehr. Sie sind risikospezifisch und rechtfertigen die Kiindigung.
Anders ausgedriickt - das, von dem man sicher weil? dass es kommt, ist nicht versicherbar.
Nur der unvorhersehbare Schaden kann Gegenstand eines Versicherungsvertrages sein.
Abgesehen von einer Beitragserhhung kann man dem Problem vieler Sch&den gelegentlich
nur durch Einflhrung eines Selbstbehalts (was die Eigentimer nicht freut) oder einer Sanie-
rung des Rohrleitungssystems (was die Eigentiimer noch weniger freut) begegnen.

Schlusswort

Der Verfasser hofft lhnen mit dieser komprimierten Betrachtung einen Leitfaden an die Hand
gegeben zu haben, der etwas Licht in die undurchsichtige Thematik ,Leitungswasserver-
sicherung"” bringt. Er [sst sicher vieles unberiicksichtigt. Gleichwohl ist der Verfasser durch-
aus auf die haufigsten Irtimer eingegangen und das allein dirfte schon eine erhebliche Hilfe
darstellen.

Darliber hinaus stehen wir lhnen mit Rat und Tat natlrlich zur Verfugung.

lhre

VDIV-INCON GmbH — Karlisplatz 3 — 80335 Miinchen — Tel./Fax: 089 330075-0/-11
Spezialisten fiir Versicherungen der Immobilienwirtschaft
Christian Allmang



Aniage 1

Bestandteile sind zum Beispiel:

eingebaute Ziegel* -

eingefiigte Balkone

angeklebte Tapete

Fahrstiihle

Heizung

eingebaute Waschtische
eingebaute Badewannen
Klimaanlage ¢

Klingel

Turéffner und Gegensprechanlage
Zu- und Ableitungsrohre der Wasserver- und —entsorgung
Rohrleitungen der Fernwdrmeversorgung
Unterirdische Heizéltanks
Dachrinnen

Vordécher

Schneefanggitter

Lampen

Anstriche

Bodenbelage

Einbaumébel
Einbruchmeldeanlage
Feuerléschanlage

Elektrische Anlagen
Innenschwimmbecken

Saunen

Turen



Anlage 2

Zubehbr:

Balkonblumenkasten

Markisen ’

Durchlauferhitzer

Heizmaterial

Reinigungsmaterial, Reinigungsmittel, Pflegemittel
Werkzeug

Mulltonnen

Mullcontainer

Schilder

Antennen




&

Sonstige Grundstiicksbestandieile

Hof- und Gehsteigbefestigung
Schwimmbecken im Freien
Einfriedungen

Trennwande

Millboxen

Briefkastenanlage auerhalb des Gebaudes
Kleintierstélle ‘
Hundehutten

Fahnenmasten

Gartenlaternen

Baume

Sténder

Blumen

Gartenbeleuchtung
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Anlage 3

nicht versichert!



