Typische versicherungsrechtliche
Probleme bei der Immobilienverwaltung

Die OGH-Judikatur zur Gebdudeversicherung ist vielfiltig. Es kommt re-

gelmdfSig zu Rechtsprechungsentwicklungen, welche nicht tibersehen werden

sollten. Dieser Beitrag gibt einen Uberblick tiber die aktuellsten Entscheidungen.

ie Gebdudeversicherung zeichnet sich

durch ein objektbezogenes Deckungs-
konzept aus. Als kombinierte Versicherung
mit Deckungslimits umfasst sie meistens
Feuerversicherung, Leitungswasserversiche-
rung, Sturmversicherung und Haftpflicht-
versicherung. Die Sturmversicherung ent-
halt auch Hagel als versicherte Gefahr. Recht-
lich handelt es sich um eine Bundelversiche-
rung. Dies bedeutet, dass jede versicherte
Sparte, auch wenn es sich um einen einzigen
Versicherungsvertrag handelt, ein eigenes
rechtliches Schicksal haben kann. Bei einer
zuldssigen Schadenfallkiindigung kann bei-
spielsweise auch nur eine betroffene Sparte
gekiindigt werden. Um die dadurch allenfalls
entstehenden negativen Prdmienfolgen ab-
zufangen, ist es wichtig, eine so genannte Pa-
ketkiindigungsklausel zu vereinbaren, mit
welcher der gesamte Versicherungsvertrag
aufgekiindigt werden kann.

Die wesentlichen vertraglichen Bestim-
mungen befinden sich in den Versicherungs-
bedingungen. Lediglich die Feuerversiche-
rung ist im Versicherungsvertragsgesetz ge-
regelt. Die Versicherungsbedingungen sind
in ihrer Grundstruktur meistens dhnlich ge-
staltet, im Detail unterscheiden sich die ein-
zelnen Bestimmungen jedoch oft wesentlich.
Es ist daher essentiell einerseits die konkre-
ten Versicherungsbedingungen zu kennen,
und andererseits zu priifen, ob die Recht-
sprechung des OGH auf die konkreten Bedin-
gungen angewendet werden kann.

Elementarschiden
In der Gebdudeversicherung sind Schiden
versichert, die durch die unmittelbare Ein-
wirkung einer versicherten Gefahr eintre-
ten. Im Elementarschadenbereich ist ein un-
mittelbares Einwirken nur dann gegeben,
wenn die Naturgewalt einzige oder letzte
Ursache fir den Schaden ist (zuletzt 7 Ob
110/24p).

Uberschwemmungen sind teilweise als Ri-
sikoausschliisse aus der Deckung ausgenom-
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men, teilweise sind sie auch mitversichert.
Der OGH hat in zwei aktuellen Entscheidun-
gen ausgesprochen, dass unter Uberschwem-
mung keine kleinrdumigen Ereignisse, wie
Wasseransammlungen in einem Lichthof zu
verstehen sind, sondern eine Uberflutung
von Grund und Boden, bei welcher sich er-
hebliche Wassermengen ansammeln (7 Ob
180/22d und 7 Ob 113/23b).

Fugen in der Leitungswasserversicherung
Wasserschdden, die durch undichte Fugen
verursacht werden, stellen eine hdufige Scha-
denursache dar. Die Praxis der Versicherer,
ob solche Schdden aus der Leitungswasser-
versicherung gedeckt sind oder nicht, wich
stark voneinander ab. Die OGH-Entschei-
dung 7 Ob 135/22m schriankte die Regulie-
rungsfreiheiten der Versicherer erheblich
ein.

In der Leitungswasserversicherung bie-
tet der Versicherer Versicherungsschutz
gegen Schiden, die an den versicherten Sa-
chen dadurch entstehen, dass Wasser aus
Zu- oder Ableitungsrohren oder angeschlos-
senen Einrichtungen von Wasserleitungs-,
Warmwasserversorgungs- oder Zentralhei-
zungsanlagen sowie aus Etagenheizungen
austritt. Unter »angeschlossener Einrich-
tung« ist beispielsweise eine Duschtasse zu
verstehen, weil sie ein Behaltnis darstellt,
das bestimmungsgemafl Wasser durchldsst
und aufnimmt und dauernd durch eine Zu-
leitung (Duschkopf) oder durch eine Ablei-
tung (Abwasserleitung) oder durch beides
mit dem Rohrsystem verbunden ist. Der ge-
samte Duschbereich hingegen stellt kein
solches Behiltnis dar und ist daher nicht
als angeschlossene Einrichtung zu verste-
hen. Tritt durch eine Anschlussfuge zwi-
schen Duschtrennwand und daran angren-
zender Wandverfliesung Wasser ins Mauer-
werk ein und verursacht einen Wasserscha-
den, erhdlt der Versicherungsnehmer dafur
keine Deckung aus der Leitungswasserver-
sicherung. =
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Kann dem Mieter die Fugenwartung vertraglich tiberwalzt werden? Dies ist nach oberstgerichtlicher Rechtsprechung unzuldssig, wenn es um Klauseln in
Mietvertragsformularbldttern geht (Verbandsklage ergangen zum Teilanwendungsbereich), mit denen dem Mieter die »Wartung« elastischer Fugen in Bad,
WC und Kiiche auf eigene Kosten auferlegt werden (6 Ob 81/09v).

72-Stunden-Klausel

Die meisten Gebaudeversicherungs-
vertrdge enthalten die Verhaltens-
anordnung (vorbeugende Obliegen-
heit), dass alle Wasserleitungen ab-
zusperren sind, wenn die Baulichkeit
mehr als 72 Stunden verlassen wird.
Die vertragliche Ausgestaltung und
der genaue Wortlaut dieser Oblie-
genheit ist unterschiedlich gestaltet.

Strittig ist oft, wann ein Verlas-
sen des Gebdudes vorliegt oder wann
dieses als unbewohnt oder unbeauf-
sichtigt gilt.

In einer aktuellen Entscheidung
des OGH regelten die Versiche-
rungsbedingungen, dass die Was-
serleitungsanlagen in nicht benutz-
ten und nicht beaufsichtigten Bau-
lichkeiten abzusperren
Ein- und Zweifamilienhduser sowie
Wochenendhduser gelte die vorste-
hende Regelung nur, wenn sie langer
als 72 Stunden unbewohnt sind.

Der Ehegatte der Versicherungs-
nehmerin kiimmerte sich gegen-
standlich um das Wochenendhaus
und fuhr regelmafiig nach der Arbeit
hin, um Gartenarbeit zu verrichten
und um nachzusehen, ob alles passt.
Er betrat dafur das Haus, um sich

sind. Fur

umzuziehen und kochte sich auch
fallweise einen Kaffee. Die Hauswas-
serzuleitung war nicht abgedreht
und es kam zu einem Wasserscha-
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den. Der OGH entschied, dass das
Haus nicht als unbeaufsichtigt gelte
und somit die Wasserzuleitung nicht
abgesperrt sein mussten. Eine Ob-
liegenheitsverletzung, die zur Leis-
tungsfreiheit des Versicherers ge-
fuhrt hatte, lag daher nicht vor.

Kein Regress des Gebaudeversi-
cherers gegen den Mieter bei leich-
ter Fahrlissigkeit

Verursacht der Mieter im Mietobjekt
einen Schaden und wird dieser vom
ersetzt, geht
der schadenersatzrechtliche An-
spruch des Vermieters ex lege nach
§ 67 VersVG auf den Versicherer tber.
Teilweise wird in den Gebdudeversi-
cherungsvertragen ausdriicklich ein
Regressverzicht des Versicherers ver-
einbart.

Der OGH entschied in 7 Ob
99/23v, dass auch mangels einer sol-
chen Regelung konkludent (schlis-
sig) von einer Regressverzichtsver-
einbarung auszugehen ist, wenn der
Mieter den Schaden nur leicht fahr-
lassig verursacht hat. Laut OGH hitte
der Vermieter ein Interesse daran,
dass die Liquiditat des Mieters nicht
durch einen Regress des Versicherers
verschlechtert wird.

Der OGH bertcksichtigt bei sei-
ner Beurteilung nicht, dass der Ver-
mieter auch ein Interesse an einem

Gebdudeversicherer

Regress gegen den Mieter haben
konnte. Mangels Regresses steigt die
Schadenquote des Vermieters und
die Wahrscheinlichkeit, dass der Ver-
sicherer beim nédchsten Versiche-
rungsfall eine Schadenfallkiindigung
ausspricht, wird erhoht. Dies kann
zu bedeutenden Verschlechterungen
der Pramien fihren. ¢

Weitere aktuelle Entscheidun-
gen zur Sachversicherung

7 Ob 54/24b: Wiederherstellungsklausel —
Neuwert trotz niedrigerer Kosten;

7 Ob 113/24d: Feuerversicherung und
Definition »Brand«;

7 Ob 215/23b: Diebstahl unabhdngig von
Bereicherungsvorsatz;

7 Ob 187/23k: Ndsseschdden und ihre
unvermeidbaren Folgen;

7 Ob 180/23f: Unversperrte Tlre bei Aufent-
haltim Garten nicht grob fahrlassig;

7 Ob 95/23f: Leitungswasserversicherung —
was ist ein »Rohre;

7 Ob 59/23m: Nicht versperrte Tlire muss
nicht immer grob fahrldssig sein;

7 Ob 60/23h: Sturmschadenversicherung —
Einsickern von Poolwasser;

Diese und noch mehr interessante
Entscheidungen kénnten unter https://
www.sfr.at/blog-versicherungsrecht/
nachgelesen werden.



