wohnen im
eigentum

die wohneigentiimer e.V,

Positionspapier zur
Elementarschadenpflichtversicherung

08.04.2026

Der Verbraucherschutzverband Wohnen im Eigentum fordert einen flaichendeckenden
Versicherungsschutz gegen Elementarschiden, der die Besonderheiten der
Wohnungseigentiimer:innen beriicksichtigt. Die Beitrdge miissen im Rahmen der Vermietung
weiterhin vollumfanglich umgelegt werden kénnen.
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Einleitung

Die Bundesregierung hat im Koalitionsvertrag vom Mai 2025 Anderungen bei der
Elementarschadenabsicherung von Immobilien angekiindigt. Mit diesem Papier bezieht
Wohnen im Eigentum (WIiE) gegenliber der AG WV Projektgruppe
Elementarschadenpflichtversicherung aus Sicht privater Immobilieneigentiimer:innen,
insbesondere von Wohnungseigentiimer:innen sowie von Vermietenden Position.

In Deutschland gibt es laut Zensus aktuell 9.277.939 Eigentumswohnungen im Sinne einer
Teilung nach Wohnungseigentumsgesetz, die also im Rahmen einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft (GdWE) organisiert sind. Das entspricht rund 21,5 Prozent
aller Wohnungen. Mehr als 16 Millionen Wohnungen gehoéren laut Institut der deutschen
Wirtschaft Kleinvermieter:innen, was 64,4 Prozent des Mietwohnungsbestands entspricht.

Positionen von WIE

Angebotspflicht fiir Versicherer: Jede Eigentiimer:in, ob Haus- oder
Wohnungseigentliimer:in, soll die Moglichkeit erhalten, ihr Eigentum gegen
Elementarrisiken zu einem angemessenen Beitrag absichern zu kénnen.

Opt-Out-Modell in einer GAWE: Eine Abwahl sollte nur mit allstimmigem
Beschlussquorum, mindestens aber mit doppelt qualifizierter Mehrheit erfolgen diirfen.

Abschluss einer Elementarschadenversicherung sollte als Teil ordnungsmaRiger
Verwaltung in § 19 Il Nr.3. Wohnungseigentumsgesetz integriert werden.

Vollumfangliche Umlagemaoglichkeit der Beitrage zur Elementarschadenversicherung
im Rahmen der Betriebskostenabrechnung auf Mietende

Definition des Mindestversicherungsschutzes im Versicherungsvertragsgesetz (VVG)

Versicherungsschutz bei allen Wasserschiden, also bei Uberschwemmung aufgrund
von Hochwasser, Starkregen, aufsteigendem Grundwasser und Sturzflut

Staatliche PraventionsmaRnahmen durch Anpassungen im Bauordnungs- und
Bauplanungsrecht sowie effektiven Hochwasserschutz und deren konsequente
Umsetzung

Staatliche Forderung individueller PraventionsmalRnahmen an den Gebauden zum
Schutz vor Starkregen und Hochwasser
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Die Forderungen im Einzelnen
Angebotspflicht als Alternative zur Pflichtversicherung

Eine sogenannte Angebotspflicht, bei dem keine Versicherungspflicht der Eigentiimer:innen
selbst besteht, sondern Versicherer allen Immobilieneigentiimer:innen ein Angebot fir eine
Elementarschadenversicherung machen missen, halt WiE fir eine denkbare Alternative zur
Pflichtversicherung. Auf diesem Weg wiirden leerstehende oder wirtschaftlich wertlose
Gebdude automatisch einer kostspieligen Pflichtversicherung entgehen, was wirtschaftlich
sinnvoll erscheint.

Opt-Out-Lésung — die Besonderheiten der Wohnungsgeigentiimer:innen bedenken

Laut Koalitionsvertrag soll in dem Zusammenhang ein sogenanntes Opt-Out-Modell gepruft
werden. Hierbei miissen die Besonderheiten des Wohnungseigentums mitgedacht werden.
Denn die Situation in Wohnungseigentiimergemeinschaften ist nicht mit der Situation einer
Alleineigentimer:in vergleichbar.

Wahrend jede Hauseigentimer:in eigenverantwortlich Gber den Versicherungsstatus
entscheiden kann, ist dies fir Wohnungseigentliimer:innen nicht moglich. Keine
Wohnungseigentliimer:in kann ihre Eigentumswohnung alleine versichern, da sich die
Elementarschadenversicherung immer auf das ganze Gebaude und damit auf sowohl auf
Sonder- als auch Gemeinschaftseigentum bezieht. Deshalb muss die GdWE dariiber mit
einfacher Mehrheit beschlieRen.

Da es sich bei der Absicherung der Immobilie gegen existenzielle Schaden um eine
Entscheidung mit grofRer finanzieller Tragweite handelt, sollte es nicht moglich sein, dass die
GdWE mit einfacher Mehrheit ein Opt-Out beschliefen kann. Vielmehr sollte als Beschluss-
Quorum fir die Abwahl der Elementarschadenversicherung Allstimmigkeit festgelegt werden.
Das bedeutet: Ein Angebot zum Abschluss einer Elementarschadenversicherung fiir die GAWE
konnte nur dann abgewahlt werden, wenn ausnahmslos alle Wohnungseigentiimer:innen einer
GdWE damit einverstanden sind. Andernfalls wiirde man den Eigentlimer:innen, die ihren Teil
des Gemeinschaftseigentums gegen Elementarschaden mit einer Versicherung absichern
mochte, die Entscheidungsfreiheit nehmen. Jede Wohnungseigentiimer:in sollte bei dieser
Frage den Hauseigentiimer:innen gleichgestellt sein, um das Eigentum vor zum Teil
existenzbedrohenden Elementarschaden absichern zu konnen.

Zumindest aber sollte die doppelt qualifizierte Mehrheit als Quorum fiir die Abwahl der
Elementarschadenversicherung festgelegt werden.
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Klarstellung im Wohnungseigentumsgesetz: Abschluss einer Elementarschadenversicherung
sollte Teil ordnungsmaRiger Verwaltung sein

§ 19 Il Nr. 3 Wohnungseigentumsgesetz muss erweitert werden. Die Vorschrift konkretisiert
den Begriff der ordnungsmaRigen Verwaltung. Dazu gehort demnach auch ,insbesondere die
angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie der
Wohnungseigentiimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht”. Hier muss klargestellt
werden, dass auch der Abschluss einer Elementarschadenversicherung Teil einer
angemessenen Versicherung ist.

Umlagefahigkeit erhalten

Auch wenn die Arbeitsgruppe den Aspekt der Umlagefahigkeit losgelst von der Frage der
Elementarschadenversicherung betrachten mochte, beziehen wir dazu Stellung. Wir meinen,
dass diese Frage untrennbar mit der Frage, wie erfolgreich die Umsetzung einer
flichendeckenden Elementarschadenabsicherung sein wird, verbunden ist.

Bisher ist es moglich, dass Vermieter:innen die Kosten fir die Elementarversicherung — ebenso
wie die Kosten der allgemeinen Gebaudeversicherung —im Rahmen der
Betriebskostenabrechnung auf die Mieter:innen umlegen. WIE fordert, dass dies auch weiterhin
uneingeschrankt moglich bleibt.

Dass Mieter:innen dadurch mit Versicherungskosten belastet werden, ist sachlich
gerechtfertigt. Eine wirtschaftlich sinnvolle Absicherung durch eine
Elementarschadenversicherung gewahrleistet, dass Schaden schnell beseitigt und Wohnungen
zligig wieder nutzbar werden. Dies schiitzt nicht nur die Immobilieneigentiimer:innen, sondern
insbesondere auch die Mieter:innen. Gleichzeitig werden mietrechtliche Konflikte vermieden
und die Nutzung des Wohnraums nachhaltig gesichert.

Mieter:innen profitieren dabei in besonderem MaRe von einer kombinierten Gebaude- und
Elementarschadenversicherung, insbesondere in Fallen, in denen Schaden durch Fahrldssigkeit
verursacht werden. Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs verdeutlicht, dass die
Gebadudeversicherung bereits heute eine unmittelbare Schutzwirkung zugunsten der
Mieter:innen entfaltet. Dies ist bei Uberlegungen zur Verbindung von Geb&dude- und
Elementarschadenversicherung unbedingt zu berlicksichtigen. Verursacht eine Mieter:in
beispielsweise fahrlassig einen Brand oder einen Leitungswasserschaden, ist die Vermieter:in
regelmaRig verpflichtet, vorrangig seine Gebdudeversicherung in Anspruch zu nehmen (BeckOK
BGB, § 538 Rn. 11). Die Mieter:in wird dadurch in der Regel vor einer direkten
Inanspruchnahme auf Schadensersatz geschiitzt. Gleichzeitig bleibt ihr das Recht zur
Mietminderung erhalten.

Im Ergebnis bedeutet dies, dass Mieter:innen bereits heute erheblich von der
Gebédudeversicherung profitieren — und zwar gerade deshalb, weil sie (iber die Betriebskosten
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an der Versicherungspramie beteiligt sind. Dies entspricht der standigen Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs, wonach bei fahrlassig verursachten Schaden am Mietobjekt regelmafig
vorrangig die Gebaudeversicherung in Anspruch zu nehmen ist (BGH, Urteil vom 8.11.2000 — IV
ZR 298/99; BGH, Urteil vom 3.11.2004 — VIII ZR 28/04; BGH, Urteil vom 19.11.2014 - VIII ZR
191/13).

Ohne diese versicherungsrechtliche Einbindung bestlinde fiir Vermieter:innen grundsatzlich ein
Schadensersatzanspruch gegen die Mieter:innen, insbesondere bei fahrlassiger
Schadensverursachung, beziehungsweise gegen deren Haftpflichtversicherung. Es ist daher
ausdriicklich davor zu warnen, diese Systematik infrage zu stellen. Vor diesem Hintergrund
ware es widerspriichlich, einerseits den Versicherungsschutz auszuweiten, andererseits jedoch
die Umlagefahigkeit auszuschlieBen. Eine solche Regelung wiirde dazu fiihren, dass
Vermieter:innen verpflichtet wiirden, Risiken zu tragen, die funktional dem Schutz der
Mieter:innen dienen.

Zudem wiirden die Kosten bei einem Ausschluss der Umlagefahigkeit nicht entfallen, sondern
zwangslaufig in die Kalkulation der Nettokaltmiete einflieBen. Dies hatte nachteilige Folgen: Die
Kosten wirden fir Mieter:innen weniger transparent und schlechter nachvollziehbar, da sie
nicht mehr gesondert ausgewiesen wiirden. Statt einer verursachungsgerechten Verteilung
kame es zu pauschalen Mietzuschlagen sowie zu héheren Einstiegsmieten bei
Neuvermietungen.

Im Ergebnis wiirde die Abschaffung der Umlagefahigkeit daher nicht zu einer Entlastung der
Mieter:innen fihren, sondern vielmehr zu einer weniger transparenten und weniger gerechten
Kostenverteilung. Gerade bei verbundenen Versicherungen ist zudem eine trennscharfe
Zuordnung der Kosten ohnehin kaum moglich.

Definition des Mindestversicherungsschutzes im Versicherungsvertragsgesetz (VVG)

Um sicherzustellen, dass alle Elementarschadenversicherungen den gleichen Umfang haben,
sollte der Versicherungsumgang im Versicherungsvertragsgesetz (VVG) definiert werden.
Zumindest der Mindestversicherungsschutz sollte dort definiert werden, um fir alle
Eigentlimer:innen Transparenz zu schaffen.

Bei der Ausgestaltung der Versicherungspflicht sollten die Versicherungsbedingungen so
formuliert werden, dass alle Immobilieneigentiimer:innen diese verstehen. Zudem missen die
Versicherungsbeitrage fiir alle Immobilieneigentiimer:innen bezahlbar bleiben.

Versicherungsschutz: Wasserschaden verschiedener Ursache einbeziehen
Unsere Umfrage unter Wohnungseigentiimer:innen aus dem Jahr 2024 hat gezeigt, dass es

immer wieder Unklarheiten gibt, welche Schiaden genau von der
Elementarschadenversicherung umfasst sind. Haufig werden Schaden, die durch aufsteigendes
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Grundwasser entstanden sind, nicht von der Versicherung gedeckt. Fiir
Versicherungsnehmer:innen ist kaum nachvollziehbar, warum die eine Schadensursache
versichert ist und die andere nicht, wenn das Ergebnis, namlich Wasser im Gebaude, identisch
ist. Zudem ist es fur Immobilieneigentliimer:innen haufig unmoglich, die Ursache des Schadens
zu beweisen.

WIE fordert daher, dass die Elementarschadenversicherung bei allen Wasserschaden den
Schaden reguliert — unabhingig davon, ob die Uberschwemmung durch Hochwasser,
Starkregen, aufsteigendes Grundwasser oder eine Sturzflut verursacht wurde.

Die Frage, welche Ursache zum Wasserschaden gefiihrt hat und ob ein versichertes Risiko
vorliegt, ware damit obsolet. Die Abwicklung wiirde dadurch beschleunigt und die Gerichte
entlastet.

Staatliche Schadenspravention

Wohnen im Eigentum fordert strengere Regelungen zur Schadenspravention im Bauplanungs-
und Bauordnungsrecht. Es sollte sichergestellt werden, dass in Risikogebieten nicht oder nur
unter strengen Auflagen gebaut werden darf und diese Regelungen konsequent umgesetzt
werden. Zudem missen MaRBnahmen zum Hochwasserschutz weiter ausgebaut werden.

Individuelle Schadenspravention

Neben offentlicher Schadenspravention fordert WIE, die individuelle Schadenspravention durch
die jeweiligen Immobilieneigentiimer:innen zu fordern. Eigentlimer:innen kennen ihr Objekt
gut und wissen, wo es sinnvoll ist, mit technischen und baulichen Mallnahmen vor
Elementargefahren zu schitzen.

Wohnen im Eigentum fordert, dass der Staat mehr Anreize zur Férderung von baulichen und
technischen SchutzmalRnahmen setzen sollte — denn jeder verhinderte Schadensfall durch
Pravention entlastet die Gemeinschaft der Versicherten. Zudem werden seltener Notfall-Hilfen
durch den Staat notwendig.
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