Hausverwaltung und Versicherungswesen

Info-Serie: Teil 2

Hausverwaltung ist
die Durchsetzung der
Eigentiimerinteressen

Aufbauend auf dem Anforderungs-
profil und dem Leistungsspektrum
eines Verwalters im Teil | der Info-
Serie in der Ausgabe 07/96 von
HAUS + GELD befaBt sich der Teil
2 mit einer der wichtigsten Kom-
ponenten rund um die Immobilie
und der Hausverwaltung:

dem Versicherungswesen.

Theoretische Grund-
lagen zur Versicherung
von Immobilien

Versicherung ist das entgeltliche
Abwilzen eines Risikos. Versiche-
rung ist damit eine Form der Vor-
sorge gegen tatsichlich eintreten-
de Schaden an Personen, Sachen
und Vermogen. Demzufolge gibt es
Personenversicherungen, Sachver-
sicherungen und Vermdgensver-
sicherungen. Im Zusammenhang
mit einer Immobilie sind dabei die
Sachversicherungen einerseits und
die Vermdgensversicherungen an-
dererseits von Bedeutung.

I. Sachversicherungen

Die wichtigste Sachversicherung
ist die Verbundene Wohngebaude-
versicherung - oder bei Uberwie-
gend gewerblich genutzten Gebau-
den die Gebiindelte Geschaftsge-
baudeversicherung. Hier erfolgt
eine Regulierung bei Schiden
durch die klassischen VVagnisse
Feuer, Leitungswasser und Sturm/
Hagel.

Zu beachten ist allerdings, daB nur
das Gebdude nebst dem zur In-
standhaltung und dem Nutzungs-
zweck dienendem Zubehdr versi-
chert ist. Weiteres Zubehdr muB
ausdriicklich vertraglich mitversi-
chert werden. Die drei klassischen
Wagnisse konnen natirlich auch
einzeln versichert werden.

Auf der Mieterseite ist dagegen
die Verbundene Hausratversiche-
rung wesentlich. Hier ist der ge-
samte Hausrat des Mieters versi-
chert gegen die klassischen Wag-
nisse sowie Einbruch/ Diebstahl.
Im Rahmen der Verbundenen
Hausratversicherung kénnen un-
ter bestimmten Umstinden auch
Schiden am Vermietereigentum
mitversichert sein.

Der Verwalter muB3 also im Inte-
resse des Eigentiimers die Mieter
anhalten, eine Hausratversiche-
rung abzuschlieBen.

2.Vermdégensversicherungen
Obligatorisch zu versichern ist in
der Haus- und Grundbesitzerhaft-
pflichtversicherung die gesetzliche
Haftpflicht des Grundstiicksei-
gentlimers. Wird dariiber hinaus
auf dem Grundstiick ein Beruf
oder Betrieb ausgeiibt, so muB
durch den Nutzer eine gesonderte
Berufs- oder Betriebshaftpflicht-
versicherung abgeschlossen wer-
den; darauf hat der Verwalter zu
achten.

Auf der Mieterseite ist der Ab-
schluB einer Privathaftpflichtver-
sicherung sicherzustellen, da hier-
bei unter bestimmen Vorausset-
zungen auch sogenannte Miet-
sachschiden abgedeckt werden
koénnen.

Fiir bauwillige Eigentiimer — sei es
Neubau oder Sanierung — ist gene-
rell eine Bauherrenhaftpflichtver-
sicherung zu empfehlen.

Je nach Gefahrenlage — z. B. Heiz-
oltank im Gebiaude - kann der
AbschluB} einer Gewisserschaden-
haftpflichtversicherung sinnvoll sein.

Anspriiche an Versiche-
rungen in der Praxis

|. Bei Vertragsabschluf3

Vor VertragsabschluB ist jedes Ri-
siko einer Immobilie sorgfiltig zu
prifen. Dies beinhaltet insbeson-
dere die liickenlose Erfassung des
zu versichernden Grundstiicksbe-
standes. Empfehlenswert ist hier-
bei die Kooperation des Versiche-
rers mit seiner Fachkenntnis und
des Verwalters mit seiner Sach
(=Objekt)kenntnis, um den opti-
malen Versicherungsschutz fest-
zustellen.

Auf jeden Fall darf keine Unter-
versicherung vorliegen, da im
Schadensfall nur eine anteilige Re-
gulierung erfolgt, die zu Lasten des
Eigentimers geht.Analog hilft auch
keine Uberversicherung, da bei
Schiden keine héhere Regulierung
erfolgt, jedoch hohere Betrige zu
entrichten sind.

2.Wihrend der
Vertragslaufzeit

Im Laufe der Vertragsdauer ist
regelmaBig zu prifen, ob der ver-
traglich vereinbarte Versicherungs-
schutz noch den aktuellen Gege-
benheiten entspricht. Gefahrer-
hohende oder gefahrenmindernde
Umstinde — wie Nutzungsinde-
rungen — sind sofort anzuzeigen,
um jederzeit bedarfsgerecht versi-
chert zu sein und um den vertrag-
lichen Obliegenheitsverpflichtungen
zu genuigen. Hierbei kann die Haus-
verwaltungssoftware eine sinnvolle
Hilfe sein.

3. Die Schadensregulierung
Hier beweist sich die Qualitit des
Versicherers und des Verwalters.
Der Verwalter muB Schiden als
potentielle Versicherungsschiden
erkennen koénnen, denn diese wer-
den oftmals zu Lasten des Eigen-
tiimers als Reparaturen behandelt.
Der Verwalter muB3 also die not-
wendigen versicherungstechnischen
Sachkenntnisse besitzen, derartige
Schiaden ordnungsgemaB aufzu-
nehmen und fristgerecht zu mel-
den zwecks Schadensregulierung.
Der Versicherer hat demgegenii-
ber die angezeigten Schiden zeit-
nah ggf. zu besichtigen und ver-
tragsgemdB zu regulieren. Insofern
ist es vorteilhaft, wenn der Ver-
sicherer vor Ort geschiftsansissig
ist, dies vereinfacht und beschleu-
nigt die Schadensabwicklung.

Zusammenfassung

Durch den Verwalter ist zur Wah-
rung der Eigentiimerinteressen je-
derzeit ein risikogerechter Versiche-
rungsumfang objektbezogen sicher-
zustellen. Dazu sei angemerkt, daB
die Auswahl des Versicherers nicht
ausschlieBlich an der jeweiligen
Primie zu bemessen ist. Zum ei-
nen sind Versicherungsbeitrige
umlagefihige Betriebskosten im
Sinne des § 27 Anlage 3 II, BY, zum
anderen beweist sich eine gute
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Versicherung immer erst im Zu-
sammenhang mit einer Schadens-
regulierung, denn diese muB zu-
gunsten des Eigentiimers kurzfri-
stig und kundenfreundlich erfolgen.

Empfehlungen

Verwalter missen im Rahmen der
eigenen Vermogenssicherung eine
Betriebshaftpflichtversicherung
und vor allem eine Vermogens-
schadenshaftpflichtversicherung
abschliefen, da grundsatzlich Feh-
ler bei der Verwaltungstitigkeit
nicht ausgeschlossen werden kén-
nen. Auf den AbschluBl derartiger
Versicherungen haben Eigentiimer
unbedingt zu achten!

Ausblick

Eine immer stirkere Bedeutung
kommt dem Versicherungcontrol-
ling zu. RegelmaBig ist die Entwick-
lung der Versicherungsbeitrige zu
iberwachen und die objektspezi-
fische Risikoanalyse vorzunehmen.
In unmittelbarem Zusammenhang
damit steht die Analyse der erfolg-
ten Schadensregulierungen. Eine
notwendige Hilfe ist hierbei die
Hausverwaltungssoftware.

Durch die Offnung des europii-
schen Binnenmarktes haben sich
bereits erhebliche Veranderungen
auf dem Versicherungsmarkt erge-
ben. Dies ist standig zu beobachten,
da sich dadurch auch Neuerungen
auf dem Immobiliensektor ergeben,
beispielsweise Versicherungsange-
bote von bisher regelmiBig nicht
versicherbaren Risiken.
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