Wohnungswirtschaft I Gebaudeversicherungen

éuser im Ahrtal im Ortsteil

rzheim sind zerstort.
In den vom Unwetter
betroffenen Gebieteffbeginnen
e Aufraumungsarbeiten.

Die Leistungen einer Elementarschadenversicherung

Immer mehr Gebaudeschaden
durch Extremwetter

Tornados, Starkregen, Uberschwemmung - mit Blick auf den
Klimawandel und das wachsende Risiko von extremen Wetter-
ereignissen fallt der Elementarschadenversicherung eine

immer grofdere Bedeutung zu.
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Den deutschen Versicherungen wurden im
Jahr 2021 insgesamt 310.000 Elemen-
tarschaden gemeldet. So verursachte das
Sturmtief ,Bernd” im Jahr 2021 die Hoch-
wasserkatastrophe im Ahrtal. Der Gesamt-
verband der Deutschen Versicherungswirt-
schaft (GDV) beziffert die allein hierdurch
entstandenen Schaden auf 8,2 Milliar-
den Euro. Derzeit sind in Deutschland le-
diglich knapp 50 Prozent der Gebaude ge-
gen Elementarschaden versichert. Dabei
kénnten mehr als 90 Prozent aller Immobi-
lien einen entsprechenden Versicherungs-
schutz erhalten. Im Jahre 2021 gab es in
der Bundesrepublik 8,6 Millionen Wohn-
gebaudeversicherungsvertrage, in denen

die Elementarschadenversicherung ein-
geschlossen gewesen ist. Die Anzahl der
Vertrage mit dieser Zusatzdeckung hat
seit 2015 zwar stetig zugenommen, insge-
samt ist die Versicherungsquote aber im-
mer noch sehr niedrig. Die Griinde dafir
sind vielschichtig. Haufig wird das Risiko
von Schaden durch Naturgewalten von
Immobilienbesitzern unterschatzt. Ein an-
derer Aspekt ist das Vertrauen darauf, dass
der Staat bei extremen Schadenereignissen
mit Soforthilfen einspringen wiirde.

Eine klassische Wohngebaudeversicherung
leistet nicht bei Schaden, die durch die so-
genannten erweiterten Naturgefahren ver-
ursacht werden. Aus diesem Grund gehort
die Elementarschadenversicherung inzwi-
schen zu den wichtigsten Erganzungen der
Wohngebaudeversicherung.

Bei welchen Schaden leistet die
Elementarschadenversicherung?

Die sogenannten weiteren Elementar-
gefahren bilden eine geschlossene Ge-
fahrengruppe und sind nur als Paket und
in Verbindung mit einer Wohngebaude-
versicherung versicherbar. Elementarscha-
den koénnen durch folgende Naturereignisse
verursacht werden:
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Gefahrdung durch Hochwasser

Verteilung der Adressen auf die Gefahrdungsklassen (GK)
in ZUrs Geo 2022

Statistisch tritt Hochwasser auf in:
GK 1: nach gegenwartiger Datenlage nicht von 92,4 %

Hochwasser grofBerer Gewasser betroffen

GK 2: Hochwasser seltener als 1 x in 100 Jahren,
insbesondere Flachen, die bei einem sogenannten
Lextremen Hochwasser“ ebenfalls Uberflutetet sein

lichen Neubauwert entspricht, lassen Sie
diese von Ihrem Versicherungspartner ver-
bindlich checken.)

Das Ziirs-Geo-Zonierungssystem

6,1% zur Einschéatzung von Umweltrisiken
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Mio. Adressen
insgesamt

Damit die Versicherungsgesellschaften das
Uberschwemmungsrisiko adaquat einschéat-
zen konnen, hat der Gesamtverband der
deutschen Versicherungswirtschaft (GDV)

kénnen
GK 3: Hochwasser 1 x in 10 bis 100 Jahren

GK 4: Hochwasser mind. 1 x in 10 Jahren

B GK1 [ GK2 il GK3 il GK4

1 Uberschwemmung des Grundstiicks /
Starkregen

Rickstau

Erdbeben

Erdsenkung, Erdrutsch

Schneedruck

Lawinen

Vulkanausbruch

Welche Kosten iibernimmt die Elementar-
schadenversicherung im Schadenfall?

Die Elementarschadenversicherung

Ubernimmt die Kosten fur:

I Feststellung des Schadens

1 Wiederherstellung und Reparatur
am versicherten Gebaude sowie
an Nebengebauden

1 Trocknung und Sanierung

1 Neubau und Neuanschaffung einer
gleichwertigen Immobilie

1 Aufraumungskosten

1 Abrisskosten

Vertragliches zur
Elementarschadenversicherung

Wenn Sie fur Ihre gemanagte Immobilie den
Elementarschutz einschlieBen mochten, gilt
Zu beachten, dass in der Regel eine ein-
monatige Wartezeit besteht. Es sei denn,
dass Sie den Versicherer wechseln und es
vorab bereits eine gleichwertige Absiche-
rung gegeben hat.

In der Elementarschadenversicherung gibt
es grundsatzlich eine Selbstbeteiligung.
Da diese von Anbieter zu Anbieter deutlich
variieren kann, ist ein sorgfaltiger Markt-
vergleich sehr empfehlenswert.

Oftmals konnen Sie aufgrund einer glinsti-
geren Selbstbeteiligung im Schadenfall meh-
rere Tausend Euro sparen. Am Markt gangige
Varianten sind beispielswiese fixe Selbst-
beteiligungen in Héhe von 500 Euro oder
1.000 Euro. Haufig gelten auch solche For-
mulierungen: Die Selbstbeteiligung je Scha-
denfall betragt wie folgt: 10 Prozent der
Schadensumme, mindestens 500 Euro, ma-
ximal 5.000 Euro. Ein weiterer Aspekt, den
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Sie dringend prufen sollten, sind die dem Ver-
trag zugrunde liegenden Obliegenheiten. Da
diese ebenfalls am Versicherungsmarkt nicht
einheitlich geregelt sind, sollten Sie auch
hier einen sorgfaltigen Vergleich vornehmen.

Kosten fiir die
Elementarschadenversicherung

Die Hohe der Pramie fur den Versicherungs-
schutz ist im Wesentlichen von zwei Fakto-
ren abhangig:
1 dem Neubauwert der zu versichernden
Immobilie,
I der Lage der Immobilie und
1 dem damit verbundenen Hochwasserrisiko.
Zunachst einmal ist sicherzustellen, dass
beim Einschluss der Elementarschadenver-
sicherung die Versicherungssumme aus-
reichend bemessen und korrekt ermittelt
wurde. Ist diese zu gering, hat der Versiche-
rer im Schadenfall das Recht, die Entschadi-
gung zu kurzen. (Falls Sie nicht sicher sind,
ob die Versicherungssumme dem tatsach-

im Jahre 2001 das Zurs-System eingefuhrt.
Es handelt sich dabei um eine Datenbank, in
der jede Strafle deutschlandweit bericksich-
tigt ist. Diese Datenbank umfasst aktuell
insgesamt 22 Millionen Adressen.
Charakteristisch fur Zurs ist ein hohes Maf3
an Aktualitat und Genauigkeit der Daten-
satze, sowie ein sehr hoher Qualitatsstan-
dard bei der Datenaufbereitung.
Insgesamt findet eine Klassifizierung in
vier Gruppen statt, wobei die Gefahrdungs-
klasse 1 fir ein geringes Uberschwemmungs-
risiko steht und die Gefahrdungsklasse 4 fur
ein sehr hohes Risiko. Auf Basis von Zirs-
Geo 2021 tritt statistisch gesehen Hochwas-
ser wie folgt auf*:
GK1: nach gegenwartiger Datenlage nicht
von Hochwasser groRerer Gewasser betrof-
fen (trifft auf 92,4% der Adressen zu)
GK2: Hochwasser seltener als ein Mal in
100 Jahren, insbesondere Flachen, die
bei einem sogenannten ,extremen Hoch-
wasser” ebenfalls Uberflutet sein kdnnen
(trifft auf 6,1% der Adressen zu)
GK3: Hochwasser ein Mal in zehn bis
100 Jahren (trifft auf 1,1% der Adressen zu)
GK4: Hochwasser mindestens ein Mal in
zehn Jahren (trifft auf 0,4% der Adressen zu)
*Quelle GDV

Aufteilung der Adressen in drei
Starkregengefahrdungsklassen
(SGK)

L1

® SGK1 -

geringere Gefahrdung
Gebaude liegen auf einer
Kuppe oder am oberen
Bereich des Hangs

SGK 2 -
mittlere Gefahrdung
Gebaude liegt in der Ebene
oder im unteren/mittleren
Bereich eines Hangs, aber
nicht in der Nahe eines
Bachs

e SGK 3 -

hohe Gefahrdung
Gebaude liegt im Tal oder
in der Nahe eines Bachs

SGK 1: 22,5 %
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Starkregengefahr - auf den Standort des Gebaudes kommt es an

5,0 Mio. Adressen

SGK 2: 65,7 %
14,5 Mio. Adressen

Anzahl
der Adressen
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Mio.

SGK 3: 11,8 %
2,6 Mio. Adressen
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Damit auch das Risiko von Starkregenscha-
den besser beurteilt werden kann, hat der
GDV Zirs-Geo erganzt. Zu diesem Zweck
wurden zusatzlich drei Starkregengefahr-
dungsklassen in das System integriert.

In welche Gefahrdungsklasse ein Gebaude

eingeordnet wird, ist abhangig von seiner

Lage. Eine zentrale Rolle spielt bei dieser

Klassifizierung, wie hoch beziehungsweise

tief ein Gebaude liegt. Tiefer liegende Ge-

baude haben ein groReres Risiko, da das

Wasser nach einem Starkregen hier langer

stehen kann und somit der Schaden grofer

wird. Folgende Starkregengefahrdungsklas-
sen (SGK) gibt es:

I In der SGK 1 sind alle Gebaude, die auf ei-
ner Kuppe oder im oberen Bereich eines
Hangs liegen (geringe Gefahrdung; trifft
auf 22,5 % der Adressen zu).

1 In der SGK 2 wurden die Gebaude eingeord-
net, die in der Ebene oder im unteren und
mittleren Bereich eines Hangs, aber nicht in
der Nahe eines Bachs liegen (mittlere Ge-
fahrdung; trifft auf 65,7% der Adressen zu).

I In der SGK 3 werden alle Immobilien zu-
sammengefasst, die im Tal oder in der
Nahe eines Bachs liegen (hohe Gefahr-
dung; trifft auf 11,8% der Adressen zu).

Praxistipp

Damit Sie konkret herausfinden kdnnen, wie
hoch das Risiko fir Ihre Immobilie ist, von
einem Elementarschaden betroffen zu sein,
gibt es vom Gesamtverband der Deutschen
Versicherungswirtschaft (GDV) nun den ,Na-
turgefahren-Check*. Wenn Sie hier die Post-
leitzahl der jeweiligen Immobilie eingeben,
erhalten Sie konkrete Informationen daru-
ber, wie viele Gebaude in lhrer Region im
letzten Jahr betroffen waren und wie hoch
die teuersten Schaden durch Starkregen
etc. gewesen sind. Hier geht's zum Natur-
gefahren-Check: www.dieversicherer.de/ver-
sicherer/haus-garten/naturgefahren-check

Fazit

Wetterexperten gehen davon aus, dass die
Wahrscheinlichkeit flir extreme Wetterereig-
nisse infolge des Klimawandels bis zu neun-
mal hoher sein wird. Die Schadenbeseiti-
gung nach einem Elementarschaden liegt im
Schnitt bei knapp 10.000 Euro. Aufgrund der
steigenden Baukosten und Handwerkerpreise
werden die Kosten flur die Schadenbehebung
tendenziell deutlich ansteigen. Daruber hin-
aus verursachen Schaden durch extreme Wet-
terereignisse haufig auch einen Totalschaden
an der Immobilie. Daher gehort die Elemen-
tarschadenversicherung zu den absoluten
»Pflichtversicherungen” fir lhre Immobilie.

Autor: Stefan Bucksteegen von der
AsseNovo GmbH. Lesen Sie auch das
nachfolgende Interview.
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,Elementarschaden sollten
obligatorischer Teil jeder
Gebaudeversicherung sein“

Stefan Bucksteegen, Versicherungsexperte fiur die Wohnungswirtschaft
seit 1999, uber List und Tiicke des Kleingedruckten in Versicherungs-
vertragen und die Notwendigkeit, Elementarschaden abzusichern.

INTERVIEW

In lhrer Aufzahlung moéglicher Katastro-
phen fehlen Sturm, Blitzeinschlag und
Feuer. Wie sind diese Risiken zu versi-
chern?

Das sind Gefahren, die schon im Rahmen
der Basisleistungen einer Gebaudeversi-
cherung abgedeckt sind. Feuer, Leitungs-
wasser, Sturm und Hagel sind mitversi-
chert, und der Blitzeinschlag zahlt zu den
Feuergefahren. Man sollte als Versiche-
rungskunde immer darauf achten, dass
diese Gefahren tatsachlich versichert
werden, normalerweise finden sie sich
in den gangigen Gebaudeversicherun-
gen. Die Elementarschadenversicherung
ist eine Erweiterung der Wohngebaude-
versicherung.

Eine Selbstbeteiligung von maximal
5.000 Euro erscheint gering. Gilt dieses
Limit auch, wenn die Versicherung funf
Millionen leisten muss?

Es gibt am Markt sehr unterschiedliche Va-
rianten der Selbstbeteiligung. Eine der gan-

gigsten Formulierungen lautet: Zehn Pro-
zent der Schadenssumme, mindestens
500 Euro und maximal 5.000 Euro. Bei
speziellen Produkten fur die Wohnungs-
wirtschaft oder fur Hausverwaltungen gibt
es sogar deutlich niedrigere Selbstbeteili-
gungen von 250 Euro oder 500 Euro. Als
Versicherungsnehmer sollte man sehr ge-
nau in die Police schauen. Im Prinzip leistet
der Versicherer im Schadenfall bis zur ver-
einbarten Versicherungssumme. Allerdings
gibt es bei einigen Versicherern eine Ent-
schadigungsgrenze in der Elementarscha-
denversicherung. Diese kann beispiels-
weise bei funf Millionen Euro liegen. Die
Versicherung zahlt grundsatzlich fir den
schlimmsten Fall, auch wenn die Selbst-
beteiligung niedrig ist.

Sie raten dazu, die Obliegenheiten des
Vertrages genau zu priifen.

Welche Pflichten kénnen das sein?

Auch hier ist es ratsam, das Kleinge-
druckte genau zu lesen. Obliegenheiten
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sind Nebenpflichten, die im Vertrag geregelt
sind, deren Nichtbeachtung weitreichende
Konsequenzen haben kann. Beispiele im
Rahmen einer Elementarschadenversi-
cherung kénnen sein, dass die Versiche-
rung das Vorhandensein einer funktionie-
renden Rickstauklappe voraussetzt. Eine
weitere Obliegenheit ist haufig, dass samt-
liche Rohre zur Ableitung von Wasser im-
mer freigehalten werden, damit das Was-
ser flieBen kann. Oder es wird verlangt,
dass Gegenstande im Keller nicht auf dem
FuBboden, sondern in einem halben Meter
Hohe gelagert werden, damit sie nicht so
schnell mit Wasser in BertGhrung kommen.
Ruickstauklappen und Abflussrohre mus-
sen bei diesen Obliegenheiten regelmaRig
gepruft werden. Die Pflichten kénnen sich
von Versicherung zu Versicherung deutlich
unterscheiden.

Konnen Sie die ungefahren Kosten fiir

eine Elementarschadenversicherung
nennen, die den Neubauwert einer Immo-
bilie absichert?

Die Kosten einer Elementarschadenversi-
cherung sind im Wesentlichen abhangig
von zwei Faktoren: Erstens vom Neubau-

Gebaudeversicherungen I Wohnungswirtschaft

Praxistipp

Die Kosten fir die Elementarschaden-
versicherung kdnnen gemaf Betriebs-
kostenverordnung auf die Mieter
umgelegt werden.

wert der zu versichernden Immobilie und
zweitens von der Lage der Immobilie und
dem damit verbundenen Hochwasser- und
Starkregenrisiko. Ein weiterer Faktor ist in
diesem Zusammenhang, wie die Versiche-
rungssumme ermittelt wird. Eine Versiche-
rungsgesellschaft, die die Versicherungs-
summe konventionell nach dem Versiche-
rungswert 1914 ermittelt, ist in der Regel
teurer als spezielle Tarife fir die Wohnungs-
wirtschaft, die die Versicherungssumme auf
Basis der Wohnflache oder der Wohneinhei-
ten ermittelt werden. Nehmen wir beispiel-
haft ein Achtfamilienhaus mit einer Wohn-
flache von 880 Quadratmetern, das in der
ZUrs Zone eins, der niedrigsten Gefahren-
klasse, liegt: Ein solches Gebaude lasst sich

Uber einen guten Hausverwaltertarif bereits
flr 307,10 Euro Jahrespramie absichern.

... und diese Kosten sind umlegbar?
Ja, diese Kosten sind auf die Mieter
umlegbar.

Einige Politiker denken laut Uber eine
Pflichtversicherung fiir Elementarschaden
nach. Wie ist lhre Position dazu?

Ich bin gegen eine vom Staat auferlegte Ele-
mentarschadenversicherung, weil staatlich
vorgegebene Losungen meist unflexibel und
nicht marktgerecht sind, was die Konditi-
onen angeht, und somit fiir die Versiche-
rungsgesellschaften nicht kostendeckend
umsetzbar. Dennoch bin ich daflr, dass je-
der Immobilienbesitzer eine Elementarscha-
denversicherung abschlieBen musste. Das
wlrde in der Praxis so aussehen, dass je-
der neu abgeschlossene Vertrag obligato-
risch Elementarschaden mit absichert. Der
Versicherungsnehmer kann diesen Zusatz-
baustein zwar ablehnen, doch wenn er sich
dazu entschlieft, darf er kein Anrecht auf
staatliche Hilfe im Schadenfall haben.

Die Fragen stellte Thomas Engelbrecht

ANZEIGE

TOP VORBEREITET
IN DIE IHK-PRUFUNG

Unser Schulungsprogramm bietet lhnen:

60 Unterrichtseinheiten a 45 Minuten unterteilt in die Lernfelder:

Zertifizierter Verwalter
§ 26a WEG

Technische
Grundlagen

Grundlagen der
Immobilienwirtschaft

i

Rechtliche
Grundlagen

Kaufmannische
Grundlagen

I Digitale Tests zur Selbstkontrolle und monatliche Online-Termine flr offene Fragen.
I Alle Inhalte stehen lhnen rund um die Uhr zur Verfligung.

I Entscheiden Sie, wann und wo Sie sich weiterbilden.

I Integrieren Sie die Lerneinheiten flexibel in Ihren Alltag.

= ) o
g immobilien
IV: ]{.-; vermieten &

BAUAKADEMIE

Jetzt anmelden!
www.ivv-magazin.de/zertifzierter-verwalter




