INCON

EINFACH.DIGITAL.PERSONLICH.

Antworten zu aktuellen
Versicherungsthemen

www.incon-vm.de



E-Ladestellen und Wallboxen

2. Umgang mit Wasserschaden
aufgrund undichter Silikonfugen

3. Beitragsanpassungen 2023 und 2024
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1. Teil

E-Ladestellen und Wallboxen

Voraussetzungen und gesetzliche Regelungen

Genehmigung durch Vermieter und WEG;
gesetzliche Regelung:

Jeder Wohnungseigentiimer hat nach 820 Abs.2 S.1
Nr.2 WEG das Recht, angemessene bauliche
Verédnderungen zu verlangen, die dem Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen.

@WINCON



1. Teil
E-Ladestellen und Wallboxen

Wer haftet?

,Wer anschafft, der haftet.”

- Anschaffung durch Sondereigentiimer —> Haftung tragt Sondereigentiimer

(Eigennutzung oder fiir Mieter)

- Anschaffung durch WEG - Haftung tragt WEG

- Anschaffung durch Mieter - Haftung tragt der Mieter

@WINCON




1. Teil

E-Ladestellen und Wallboxen

Richtig versichern

Haftpflichtversicherung
Wie kann man sich gegen die Haftung aus dem Betreiben einer E-Ladestelle
versichern?

- WEG
Einschluss in die Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht
oder Abschluss einer separaten Betriebshaftpflicht

* Eigentimer
Einschluss in die Sondereigentiimerhaftpflicht (wenn Wohnung
vermietet)
oder in die Privathaftpflicht (wenn Wohnung selbstgenutzt)
oder Abschluss einer separaten Betriebshaftpflicht

P * Mieter
* Einschluss in die Privathaftpflicht
oder Abschluss einer separaten Betriebshaftpflicht @ INCON




1. Teil
E-Ladestellen und Wallboxen

Richtig versichern

Haftpflichtversicherung

ACHTUNG!

* Gefdahrdungshaftung von Haltern der E-Fahrzeuge (87 StVG) erfasst nach
herrschender Meinung auch Schaden aus dem Ladevorgang

@WINCON




1. Teil

E-Ladestellen und Wallboxen

Richtig versichern

Sachversicherung
Wie kann man sich gegen Sachschaden aus dem Betreiben einer E-Ladestelle
versichern?

e Anschaffung durch WEG
Gebaudeversicherung

e Anschaffung durch Eigentiimer
Gebaudeversicherung
oder Hausratversicherung (bei selbstgenutztem Eigentum)

e Anschaffung durch Mieter
Hausratversicherung (bei Vermietung)

@WINCON




1. Teil
E-Ladestellen und Wallboxen

Richtig versichern

Worauf ist zu achten?
Bei E-Ladestationen innerhalb und auRerhalb des Hauses:

* Gebaudeversicherung nach Wert 1914 & Meldung an Versicherer!

— Es handelt sich um eine wertsteigernde MaRnahme, die dem Versicherer
angezeigt werden muss.

— Es muss zusatzlich geprift werden, ob die Versicherungssumme fir
Gebaudebestandteile ausreichend hoch ist und ob die E-Ladestation zusatzlich
als Gebaudebestandteil in die Liste aufgenommen werden muss.

— Pramiennachberechnung erfolgt

* Gebaudeversicherung nach WE Modell = Meldung an Versicherer!

— Es muss gepruft werden, ob die Versicherungssumme fir Gebaudebestandteile
ausreichend hoch ist und ob die E-Ladestation zusatzlich als Gebaudebestandteil
in die Liste aufgenommen werden muss.

— Pramiennachberechnung eher unwahrscheinlich

@WINCON



2. Umgang mit
Wasserschaden
aufgrund

undichter
Silikonfugen




2. Teil

Umgang mit undichten Silikonfugen

,Der Wohngebdude-Versicherer hat nicht fiir Ndsseschdden
aufgrund einer undichten Fuge zwischen einer Duschwanne und
einer angrenzenden Wand einzustehen.”

BGH - Urteil vom 20. Oktober 2021 - IV ZR 236/20 - OLG Bamberg
LG Aschaffenburg
(Teil A § 3 Nr. 3 VGB 2008).

Erlduterung

Versicherungsnehmer stehen vor der Frage, ob bei einer undichten Fuge zwischen einer
Duschwanne und einer angrenzenden Wand, Wasser aus ,,den mit diesem Rohrsystem
verbundenen sonstigen Einrichtungen” ausgetreten ist. Sie werden annehmen, dass eine
Einrichtung eine (technische) Vorrichtung oder Anlage ist. Jedoch ist dem Wortlaut von Teil
A § 3 Nr. 3 Satz 2 VGB 2008 zu entnehmen, dass die Vorrichtung mit dem Rohrsystem der
Wasserversorgung (Zu- und Ableitungen) verbunden sein muss. Diese Voraussetzung ist
hinsichtlich einer undichten Fuge, die keine Verbindung mit dem Rohrsystem aufweist,
nicht gegeben.

@WINCON



2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

5 mogliche Reaktionen der Versicherer

1. konsequente Ablehnung der Schadeniibernahme entsprechend BGH-
Urteil

2. Kunftige Schadenliibernahme nur tber kostenpflichtige Zusatzklausel
3. noch keine Positionierung des Versicherers zu diesem Thema —

es bleibt wohl eine Einzelfall-Entscheidung des Sachbearbeiters beim
Versicherer

4. Versicherer reguliert trotz Urteil weiterhin nach bisheriger Praxis —
allerdings nur bis zu einem bestimmten Zeitpunkt oder ,bis auf
Widerruf”. Eine langfristige Entscheidung ist noch offen.

5. Versicherer reguliert trotz Urteil weiterhin nach bisheriger Praxis —
somit sind die Schaden mitversichert

@WINCON




2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

Wer ist fiir die Fugenwartung verantwortlich?

Grundlegend ist der Eigentiimer der Wohnung fiir die Wartung
zustandig.

* Eine Klausel im Mietvertrag, die die Pflicht zur Wartung der Duschfugen
auf den Mieter Ubertragt, ist zwar moglich, aber u.U. rechtsunwirksam.

* Kosten fur die Wartung von Fugen sind nicht umlagefahig, da diese

keine Betriebskostenart darstellen (dies kann zwar im Mietvertrag
aufgenommen werden, halt aber u.U. im Streitfall nicht Stand).

@WINCON




2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

Vorgehen bei nicht versicherten Leitungs-
wasserschaden aufgrund undichter Silikonfugen

* Verwalter muss im Auftrag der WEG die Schadenursache feststellen lassen

- Beauftragung der Leckortung
- undichte, da gerissene Fuge ist oft mit dem bloBen Auge nicht erkennbar oder

zeigt sich erst bei ,Belastung” und somit Absenkung der Duschkabine
- Verwalter erfullt hiermit die Pflicht des Versicherungsnehmers zum Nachweis

der Schadenursache

e Verwalter muss die Trocknung beauftragen, um sicherzustellen, dass
Folgeschaden am Gemeinschaftseigentum abgewendet werden

- Beauftragung der Trocknung im Namen der WEG immer erst nach Behebung

der Schadenursache
- Verwalter erfillt hiermit die Schadenminderungspflicht des

Versicherungsnehmers

@WINCON



2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

Vorgehen bei nicht versicherten Leitungs-
wasserschaden aufgrund undichter Silikonfugen

e Der Verwalter muss die notwendigen Auftrage zur Wiederherstellung
des Gemeinschaftseigentums erteilen.

* Der Verwalter sollte die Eigentiimer dartber informieren, dass alle
Auftrage zur Wiederherstellung des Sondereigentums durch den

Sondereigentimer auf eigene Kosten selbst vergeben werden missen.

* Der einzelne Eigentimer muss seine Kostenerstattungs-Anspruche selbst
gegen den jeweiligen Verursacher durchsetzen.

@WINCON




2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

Wer tragt die Kosten fur die schadenbedingten
Aufwendungen im Gemeinschafts- und
Sondereigentum?

* Die Kosten der Leckortung tragt die WEG, da vor Beauftragung der
Leckortung noch nicht klar ist, was genau die Schadenursache ist.
— Dies muss der Verwalter im Rahmen der Schadenermittlungspflicht fir die WEG

klaren.

* Die Kosten der Trocknung tragt ebenfalls die WEG, da der Verwalter zur
Schadenminderung im Gemeinschaftseigentum alle gebotenen
Malknahmen ergreifen muss.

* Die Kosten fiir die Wiederherstellung im Gemeinschaftseigentum tragt
die WEG.

* Die Neuverfugung und die Kosten fiir die Wiederherstellung im
Sondereigentum tragt der jeweilige Sondereigentimer.

@WINCON



2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

Haftung zwischen WEG und Sondereigentiimer

* Die WEG haftet gegenliber dem Sondereigentimer nach § 280 BGB -
Schadenersatz wegen Pflichtverletzung (Verschuldensprinzip).

(1) ,Verletzt der Schuldner eine Pflicht aus dem Schuldverhdltnis, so kann
der Gldubiger Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens verlangen.
Dies gilt nicht, wenn der Schuldner die Pflichtverletzung nicht zu
vertreten hat.”

* Gleiches gilt fur die Haftung des Sondereigentiimers gegenuber der
WEG.

@WINCON




2. Teil - Umgang mit undichten Silikonfugen

Das sollten Verwalter jetzt tun

*  Wir empfehlen dringend, den Wohngebaudevertrag bei einem
Versicherer abzuschlielRen, der auch kiinftig die Fugenschaden
vollumfanglich tbernimmt!

e Vorbereitung zur nachsten Eigentimerversammlung:

o Informationsblatt ,Wasserschaden aufgrund undichter
Silikonfugen” vorlegen und

o Individuellen Versicherungsvergleich bei INCON anfordern

@WINCON



https://incon-vm.de/wp-content/uploads/2023/05/Sonderblatt_INCON_Silikonfugen_2305.pdf
https://incon-vm.de/wp-content/uploads/2023/05/Sonderblatt_INCON_Silikonfugen_2305.pdf

3. Beitragsanpassung
in der Gebaude-
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3. Beitragsanpassung in der
Gebaudeversicherung

1. Ruckblick auf die Beitragsentwicklung der letzten
10 Jahre

2. Wie funktioniert die Pramienberechnung in der
Wohngebaudeversicherung

3. Welche Maoglichkeiten hat der Versicherer, die
Pramien anzupassen

4. Warum sind die Pramien so extrem angestiegen?

5. Wie kann der Verwalter bzw. Eigentimer
auf die Pramienerh6hung reagieren




3. Teil - Beitragsanpassungen

Riickblick auf die Beitragsentwicklung der letzten
10 Jahre

Pramie fir 1 Wohneinheit in einer WEG (ab 3 Einheiten) — positiver Schadenverlauf

3-fach Deckung 4-fach Deckung
Feuer/Wasser/Sturm/Hagel | Feuer/Wasser/Sturm/Hagel/
Elementar
2012 40 -70 € 70—-100 €
2023 80—-120€ 120-160 €

@WINCON



3. Teil - Beitragsanpassungen

Wie funktioniert die Pramienberechnung in der
Gebaudeversicherung?

Berechnung nach Wert 1914:

Wert 1914 X  Pramiensatzin % X Anpassungsfaktor + Versicherungssteuer

Wertermittlungsbogen
Bauartklasse
Ausstattung

Keller

Berechnung nach Anzahl der Wohneinheiten

Anzahl der Einheiten x  Pramiensatzin € X Indexerhohung in % + Versicherungssteuer
Wohneinheiten Baujahr / Neubau

Gewerbeeinheiten Schadenanzahl

Tiefgaragen Schadenhdhe

Denkmalschutz
ZURS-Zone fiir Elementar

WINCON



3. Teil - Beitragsanpassungen

Welche Moglichkeiten hat Versicherer, die Pramien anzupassen?

Erh6hung des Anpassungsfaktors Die Inflation lasst Aufbaukosten fiir Wohngebaude ansteigen
° Spielt neben der Schadenentwicklung eine zentrale Rolle fur die ]Zlie"g’la'ande\rqrg Ses Anpassungsfaktors in der Wohngebaudeversicherung in Prozent
jeweils zum Vorjahr

Beitragsanpassung der Wohngebaudeversicherer

* nahezu alle Wohngebaude sind zum gleitenden Neuwert versichert

o Damit die Schadenbehebung zum Neuwert sichergestellt
werden kann, erhéhte sich der Anpassungsfaktor per 01.01.2023
von 20,97 auf 24,06 = 14,74%.

o Ab 1.1.2024 Erh6éhung um Anpassungsfaktor 7,5 %

* Berechnung des Anpassungsfaktors beruht zu

o 80 % auf dem Baupreisindex (Preisentwicklung beim Neubau
von Wohngebduden von 1914 bis heute)

o 20 % wird die Entwicklung des Tariflohnindexes fiir das Surchech b B B u
Baugewerbe beriicksichtigt e

-+

* Wohngebaudeversicherer, die die gleitende Neuwertversicherung
anbieten, sind dazu verpflichtet, ihre Beitrage jahrlich an diese
Indexerhéhung anzugleichen. @ INCON

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023



3. Teil - Beitragsanpassungen

Welche Maoglichkeiten hat Versicherer, die Pramien anzupassen?

Erhohung der Pramie liber Beitragsanpassungsklausel (BAK)

e aufgrund allgemeiner Schadenhaufigkeit

e aufgrund allgemeiner Schadenh6hen

Sachversicherung'. Die teuersten Ereignisse 1997-2022

nach Gefahr

GroBtes Versicherungs- Schaden-  GroBter Ein- Schadenaufwand (Sach) As-if-Rechnung

Kumulereignis dichte? durchschnitt®  zelschaden* fiir Bestand und Niveau 2021 in Mio. Euro

St ooy 49%GGvs  aziooe  scooooe G/ 500
:x:‘::ff:c’;w oo0n 9% (VGYV) 13500€ 400000 €

Sturm: N

Kyrill (18 -1901.2007) 0% (VGV) 880€  152000¢€

Hagel:

Andreas (27.07.-28.07.2013) 92% (VGV) 5360€ 150000 €

Starkregen:

Elvirall (2905.-30052016) 42 % (VGV)8 10300€  600000E

;:;“:;‘3“05 2010) 91% (VGV) 3730€ 370000 €

Blitz und Uberspannung:

Ralver (30.06.-04.07.2009) 76 % (VHV) 460 € O 40
Starkregenserie im

Frnhsommer 2016 42 % (VGV)G 8'?00 € 703000 € ....................................................................................................... 1_170

(27.05.-31.07.2016)

1 umfasst Wohngebaude, Hausrat, Gewerbe und Industrie 2 VGV =Wohngebaudeversicherung; WHV = Hausratversicherung 3 bei Wohngebaudeversicherung
4 aneinem Einfamilienhaus mit einer Versicherungssumme bis 500000 Euro % inkl. reiner Starkregenvertrage, Ende 2020 € inkl. reiner Starkregenvertrage
7 Stand Sonderumfrage vom Juni 2022

Quelle: GDV

@WINCON



3. Teil - Beitragsanpassungen

Warum sind die Pramien 2023 stark angestiegen?

Wohngebaudeversicherung — Schaden je Gefahr
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3. Teil - Beitragsanpassungen

Warum sind die Pramien 2023 stark angestiegen?

Elementarschadenversicherung (Wohngebiude und Hausrat)

Leistungen, Anzahl der Schaden und Schadendurchschnitt zur Auswahl

Leistungen

2021 5.180 Mio. €

210 Mio. €

210 Mio. €

2017 190 Mio. €

2016 490 Mio. €

2015 80 Mio. €

Quelle: GDV

@WINCON




3. Teil - Beitragsanpassungen

Warum sind die Pramien 2023 stark angestiegen?

Preisentwicklung von Baumaterial 2021

Konstruktionsvollholz

77,3 %
Dachlatten _ m
Bauholz _———————
Betonstahl in Staben |||
Betonstahimatten _
Bitumen aus Erdol e ————— m
Eigg:;gglafzzremrben und Lacke P ——
oo o Bek Otalation  S—
Metalle insgesamt e
Spanplatten _ m
Dammplatten aus Kunststoff —m— m

Musterhaus.net

@WINCON




3. Teil - Beitragsanpassungen

Warum sind die Pramien 2023 stark angestiegen?

Schlechte Schaden/Kosten-Relation fiir Versicherer

106,0%
8,0 Milliarden €
2022
10,1 Milliarden €
10,6 Milliarden €
2021
9,3 Milliarden €
2020 5,8 Milliarden €

8,8 Milliarden €

B Schaden-Kosten-Quote ® Aufwand (Regulierungskosten+Riickstellungen) B Einnahmen (in Milliaren Euro)

Quelle: GDV @ INCON




3. Teil - Beitragsanpassungen

Schadentreiber Leitungswasserschaden

>1,1 Mio. schiden

wegen berstender,
undichter oder leckender
Wasserleitungen
pro Jahr in Deutschland *

alle 30 sekunden platzt ein

Rohr oder IOst sich eine
Dichtung *

Erfahrungen bei INCON:

Euro ¢ 30

Kosten fur die Versicherer ' Leistungswass?rschéden
e s je 1.000 verw. Einheiten pro

Jahr

>3,8 Milliarden

Quellen: *GDV ** Lisios *** Das Maklermagazin; Daten beziehen sich auf 2021

3.200 Euro

durchschnittliche
Schadenskosten **

Viele Versicherer

machen keinen Profit
bei Wohngebauden!

@WINCON


https://dasmaklermagazin.de/2022/11/18/ein-rekordjahr-bei-den-leitungswasserschaeden/#:~:text=1%2C17%20Millionen%20versicherte%20Leitungswassersch%C3%A4den%20in%202021&text=Die%20Versicherer%20erbrachten%20daf%C3%BCr%20rund,durchschnittliche%20Schadenh%C3%B6he%20bei%203.213%20Euro

3. Teil - Beitragsanpassungen

Wie konnen Verwalter im Namen lhrer WEGs
reagieren?

Bei einer Beitragsanpassung aufgrund der Schadenhaufigkeit (BAK) hat
der Versicherungskunde ein aullerordentliches Kiindigungsrecht.

Aber! Fiir 2024 zeitlich schwer umsetzbar, da
1. Angebote eingeholt werden missen

2. Glaubigerzustimmungen eingeholt werden miissen
3. Umdeckung bis 01.01.2024 gewahrleitet sein muss

@WINCON



3. Teil - Beitragsanpassungen

Wie konnen Verwalter im Namen lhrer WEGs
reagieren?

* Information zum Thema Beitragserhohung zur nachsten
Eigentimerversammlung vorbereiten:
o Informationsblatt

,Die Beitragserhohung in der Wohngebaudeversicherung 2023 — Moglichkeiten
fir Eigentimer und Verwalter” vorlegen

o individuellen Versicherungsvergleich mit 3 Angeboten zur nachsten Hauptfalligkeit
bei INCON anfordern

o um Pramie zu senken, prifen ob evtl. Selbstbehalt vereinbart werden sollte

Bitte beachten:
— bei Angeboten zum 01.01.2024 (oder danach) kann der neue Anpassungsfaktor
2024 die Pramie noch erhdhen

— Festlegung des Anpassungsfaktors durch den GDV erfolgt ca. im September des
laufenden Jahres fiir das Folgejahr

— Bedingungsvergleich anfordern, Priifung und Empfehlung des Maklers einholen

@WINCON


https://incon-vm.de/wp-content/uploads/2023/05/Infoflyer_INCON_Wohngebvers_2305.pdf
https://incon-vm.de/wp-content/uploads/2023/05/Infoflyer_INCON_Wohngebvers_2305.pdf

3. Teil - Beitragsanpassungen

Wie konnen Verwalter im Namen lhrer WEGs
reagieren?

* Versicherungskunden haben bei einer Beitragsanpassung aufgrund der

Indexerhdohung kein auBBerordentliches Kiindigungsrecht!
- mit Anpassung des Beitrages ist eine Anpassung der Leistung im
Schadenfall verbunden.

* Kunde kann allerdings der Beitragsanpassung widersprechen.
Sein Gebaude ware dann kiinftig nicht mehr zum gleitenden Neuwert
versichert und moglichweise schnell unterversichert.

Achtung fiir Immobilienverwalter!
Der Verwalter muss gemafll Wohnungseigentumsgesetz das Objekt zum
gleitenden Neuwert versichern!

@WINCON



Fragen?

Paul Magiera

Paul.magiera@incon-vm.de

@INCON
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