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Dr. David Greiner™

Der Leitungswasserschaden in der Verwaltungspraxis

Wohnungseigentums- und versicherungsrechtliche Aspekte in der Schadensfallbearbeitung durch den
Wohnungseigentumsverwalter

NZM-Ubersicht

I. Einleitung : VI. Schadensbehebung I: Wasserleitung im Gemein-
Il. Der typische Wasserschadensablauf scha_ftsmgen“tum
. Zustindigkeitsverteilung fiir die ersten MaBnahmen 1. :5‘" verdrall.l'lgtes Dilemma: Die fehtende Vertre-
- ) . - . _ ungsmac
1. E",n Fehler oder: Der Wohnungseigentiimer wird ak a} Primat der EntschlieBung der Wohnungseigentimer
. , b} Das ,Marchen” von den ,Notkompetenzen®
3) i\lnzi%eschaftsfuhrungsrecht des Wohnungseigentd ¢} Von der Wasserschadensfallbearbeitungsnorm ab-

b) Verwalterreaktion auf eine ihm infolge Eigenmacht weichendes Verwaltervernalten in der Praxis

eines Wohnungseigentimers vorgelegte Handwerk- 2. Ausweg: Erméachtigung im Verwalterverirag
errechnung 3. Einzelauftrége oder Generalsanierer und Pflicht zur
2. Der Normalfall: Ttigkeitsentfaltung des Verwalters Einholung von Vergleichsangeboten?

IV. Die Gebidude-/Leitungswasserschadenversicherung a) Vergleichsangebote

1. Allgemeines und die unverzichtbare Priifung der je
einschlagigen Versicherungsbedingungen

#  Akwalisierte, auf den Stand 1. 5. 2013 gebrachte schriftliche

2. Versicherungsnehmer und Versicherte, oder: Wer Fassung zu einem Vortrag, den der Verf. im Dezember 2012 auf
darf Rechte aus dem Verirag geltend machen? der Tagung , Wohnungseigentum in der Praxis® des vhw am
3. Die Obliegenheiten im Wasserschadensfall Minchener Lenbachplatz gehalten hat. Auf die in Heft 15/2013

abgedruckte Entscheidung des BGH vom 13.3.2013 (AZ: IV ZR
; . 110/11) kann deshalb nur verwiesen werden. — Der Awutor ist
a) Versicherer oder Versicherungsmakler? Rechtsanwalit u. Fachanwalt fiir Miet- u. Wohnungsexgentums-
b) Regulierungsbeauftragter, Sachverstandiger, Regu- rechr sowie fir Bau~ u. Architekterrecht, Tiibingen. — S.
lierungs(rahmen)absprache Ubrigen auch LG Hamburg, NZM 2013, 516 {in diesem Heft)
V. Leckortung LG Niirnberg-Fiirth, NZM 2013, Heft 15,

4. Meldungsempfinger und Regulierungspraxis
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b} Chancen und Risiken der Beauftragung eines {vom
Versicherer empfohlenen) Generalsanierers
4. Sondervergiitung des Verwalters {,,Regiekosten®)?
5. Zwischenergebnis und Empfehlungen
VIl. Schadensbehebung li: Wasserleitung im Sondereigen-
tum
1. Die Zustindigkeit des Wohnungseigentimers fiir
die Reparatur oder: Theorie trifft Praxis
2. Die versicherungsvertragliche Seite
VIiL. Trocknung: Technik, Begleiteffekte, Duldungspflichten
IX. Instandsetzung der Wohnung
1. Noachmals: Geteilte Zusténdigkeit flir Sonder- und
Gemeinschaftseigentum

2. Umfang der Wiederherstellung des Sondereigen-
tums und das Vorgehen bei Streit hieriiber
a) Problemherd ,Einbaukiiche®
b) Wiederherstellungsmodalitten, insbesondere Be-
schaffung von Ersatzfliesen
¢) Der Alleingang" des geschadigten Sondereigenti-
mers und die Mitwirkungspilichten der Gbrigen Woh-
nungseigentimer bei seiner Anspruchsverfolgung
gegenlber der Versicherung
3. Verwalterpflichten bei der Schadensregulierung im
Sondereigenium

X. Selbstbehalt

1. Finleitung

Bei kaum einem anderen Gegenstand der Wohnungseigen-
tumsverwaltung fallen Theorie und Praxis so weit aus-
einander wie bel der Bearbeitung eines Wasserschadens.
Dabei ist das Thema von grofier praktischer Bedeutung:
Wasserschiden treten zwar nicht in jedem Haus stindig,
aber in fast allen Hiusern irgendwann einmal auf, so dass
ihre Bearbeitung zum Alltagsgeschift der Wohnungseigen-
tumsverwalter gehért. Vor allem die Frage, wie mit Sché-
den am Sondereigentum umzugehen ist, treibt Verwalter
wie Wohnungseigentiimer um. Dabei diirfte auch mit der
jiingsten

~Absperrvorrichtungs“-Entscheidung des BGH in NZM
2013, 272, noch nicht das letzte Wort in der Frage der Abgren-
zung des Sonder- vom Gemeinschaftseigenium gesprochen
sein. Ging man nach der Heizkdrper*-Entscheidung in NZM
2011, 750, noch davon aus, dass Leitungen ab der Abzweigung
von der Hauptleitung {Steigstrang} chne weiteres dem Sonder-
eigentum zuzuordnen seien, soll es jetzt auf die erste bauseitig
vorgegebene, fir die Handhabung durch der Sondereigentiimer
vorgesehene Absperrméglichkeit ankommen.

Sind die wohnungseigentumsrechtlichen Fragestellungen
fiir sich genommen schon schwierig genug, werden sie
auch noch durchweg von versicherungsrechtlichen Proble-
men iiberlagert und war die Versicherungswirtschaft bis-
lang offenbar nicht willens, die Bedingungen der Gebdude-
versicherung hinreichend an die Besonderheiten des Woh-
nungseigentumsrechts anzupassen. Grund genug also fiir
eine vertiefte Erorterung des Themas, wobei nachfolgend
im Sinne einer auch praktischen Hilfestellung der Ablauf
der Schadensregulierung kommentiert und der eine oder
andere Losungsvorschlag unterbreitet wird.

. Der typische Wasserschadensablauf

Zur Veranschaulichung und zum besseren Verstindnis der
nachfolgenden Ausfithrungen sei vorangestellt eine Uber-
sicht iiber den ,,normalen®

Ablauf eines Wasserschadens:

1. Ein Wohnungseigentdmer entdecki austretendes Wasser,
z.B. in Form von Feuchtigkeit im Mauerwerk.
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1. Selbsthehalt als ordnungsmaBiger Verwaltung wi-
dersprechende Vertragsgestaltung?

2. Kompetenz zum riicksprachefreien Versicherungs-
veriragsabschluss kraft Verwalterverirags?

3. Verteilung der Ersatzleistung

4. ,Verursachungskonforme* alleinige Sondereigen-
tHimerlast?
Xl Inanspruchnahme einer Haftpflicht- oder Hausratver-
sicherung
1. Haftpflichtversicherung

2. Hausratversicherung und das Problem der Einbau-
kiiche

Xll. Regress der Gebaudeversicherung beim Verursacher
1. Mieter als Schadensverursacher
2. Wohnungseigentiimer als Schadensverursacher
Xill. Der nicht von der Gebaudeversicherung gedeckie
Wasserschaden oder: Das Risiko von Fugenrissen
1. Uberblick iiber den Versicherungsumfang
2. Die undichte (Silikon-)Fuge
3. Nasseschaden ohne Rohrbruch
4. Regenwasserfallrohr
5. Uberschwemmungsschaden
XIV. Fazit

2. Der Wohnungseigentiimer informiert den Verwalter. Dieser
veranlasst natigenfalls — und zur Meidung seiner eigenen Scha-
densersatzhaftung' — Sofortmafnahmen zur Schadenseindém-
mung und tasst insbesondere die Wasserversorgung zur betrof-
fenen Wohnung abstelien.

3. Der Verwalter informiert die Gebdudeversicherung.

4, 1st die Schadensursache (Herkunfi des Wassers) eindeutig,
wird ein Installateur (Flaschner) mit der Wand&ffnung und
(zwecks Schadensminderung) auch gleich mit der Reparatur
der defekten Leitung beaufiragt. Ist die Schadensursache un-
klar, wird ein Lecksucher beaufiragt.

5. Nach der Reparatur der defekten Leitung wird die Wasser-
versorgung wieder angestellt.

6. Der Schaden wird — sofern noch nicht geschehen — doku-
mentiert und die Freigabe des Versicherers fiir die weiteren
Arbeiten eingehoit.

7. In den von Feuchtigkeit betroffenen Rdumen werden Trock-
nungsgeréte aufgestelit; regelmansig finden Baufeuchtemessun-
gen staft.

8. Nach der erfolgreichen Trocknung: Wiederherstellung der
Wohnung (VerschlieBen der Bauteiléfinungen, Durchfithrung
von Maler- und Bodenbelagsarbeiten usw.).

Il Zustandigkeitsverteilung fiir die ersten MafSnahmen

1. Ein Fehler oder: Der Wohnungseigentiimer wird aktiv

a) Notgeschiftsfiibrungsrecht des Wobnungseigentiimers.
Wird ein Wasseraustritt entdeckt, ist rasches Handeln an-
gezeigt. Der ,,Dienstweg® ist aber gleichwoh! einzuhalten
— und der fithrt zwingend iiber den Verwalter, der sich
dem Wohnungseigentiimer gegeniiber nicht auf dessen an-
gebliches Mitverschulden 1.5. von § 254 BGB berufen
kann, weil dieser selbst eine Feststellung der Schadensursa-
che habe veranlassen oder die notwendige Beschlussfas-
sung der Wohnungseigentiimer habe herbeifithren mis-
sen”. Engagiert sich stattdessen ein Wohnungseigentiimer,
sind die Rechtsfolgen erstaunlich kompliziert.

Fall 1: Wohnungseigentimer A entdeckt an der Kiichenwand
einen sich ausbreitenden feuchten Fleck. Er alarmiert sofort
einen Installateurbetrieb, damit ohne Zeitverzégerung das Was-

1 Am Bsp. Feuchrigkeit u. Schimmelbildung entschieden von LG
Miinchen I, NZM 2013, 508 (in diesem Heft).
2 LG Miinchen I, NZM 2013, 508 {in diesem Heft).
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ser abgestellt und die Ursache gesucht und behoben werden
kann. Seine Rechnung soll der Installateur verabredungs-
gemén an den Verwalter schicken.

Wenn ein Wohnungseigentiimer einen Wasserschaden ent-
deckt, muss er als erstes den Verwalter informieren oder
das zumindest versuchen. In vielen Gemeinschaftsordnun-
gen ist eine entsprechende Pflicht sogar ausdriicklich statu-
iert, in etwa mit den Worten: ,,Jeder Miteigentiimer ist
verpflicheetr, von ihm bemerkte Schiden am Grundstiick
oder am Gebiude unverziiglich dem Verwalter anzuzei-
gen®. Auch wenn die Gemeinschafrsordnung keine solche
Regelung enthilt, ist der Wohnungseigentiimer zur Scha-
densanzeige verpflichtet, um weiteren Schaden von der
Gemeinschaft abzuwenden: Das ergibt sich aus der zwi-
schen den Wohnungseigentiimern bestehenden schuld-
rechtlichen Sonderverbindung (dem Gemeinschaftsverhilt-
nis)®,

In Fall 1 hat A den Verwalter nicht informiert, offenbar in
der Meinung, wegen der Eilbediirfrigkeit stiinde ihm das
Notgeschafrsfihrungsrecht gem. § 21 I WEG zu. Nach
dieser Norm ist

»jeder Wohnungseigentiimer berechtigt, ohne Zustimmung der
anderen Wohnungseigentismer die Maffnahmen zu treffen, die
zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen Eigentum drohen-
den Schadens notwendig sind®.

Lagen die Voraussetzungen dafiir vor und was wire die
Folge? Zunichst zu den Folgen: Das Notgeschiftsfith-
rungsrecht verleiht einem Wohnungseigentiimer kein Ver-
tretungsrecht, Aus dem von A erteilten Auftrag kann die
Wohnungseigentiimergemeinschaft also nicht verpflichtet
werden, auch wenn A den Auftrag in deren Namen erteilt
haben sollte. A stiinde aber, eine berechtigte Notgeschifts-
fithrung vorausgesetzt, ein Anspruch auf Aufwendungs-
ersatz zu®. Wenn das der Fall wire, kénnte er, statt die
Rechnung des Installateurs erst zu bezahlen und anschlie-
flend Aufwendungsersatz za verlangen, von der Gemein-
schaft — gewissermafien auf abgekiirztem Weg - die ,,di-
rekte® Bezahlung der Rechnung verlangen®. In Fall 1 liegt
aber keine Notgeschiftsfilhrung vor. Die Rechtsprechung
zieht hier zu Recht enge Grenzen: Weil es der Verwalter
ist, der fir die Instandhaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums zu sorgen hat, muss zundchst thm die Maglich-
keit gegeben werden, die erforderlichen Mafinahmen zu
veranlassen. Nur wenn der Verwalter nicht zu erreichen
ist und eine unmittelbare Gefahr droht, bei der ein ver-
stindiger Wohnungseigentiimer nicht linger abwarten
wiirde (oder wenn der Verwalter zwar zu erreichen ist,
aber nicht sogleich tdtig wird und ein weiteres Zuwarten
unzumutbar ist), koénnen Mafnahmen eines einzelnen
Miteigentimers als Notgeschiftsfithrung ,,notwendig®
werden und somit berechtigt sein®. A hat indes noch nicht
einmal versucht, den Verwalter zu erreichen. Unterstellt,
dass es einen handlungsbereiten Verwalter gab, hat A ihn
iibergangen, weshalb die Beauftragung des Installateurs
durch A keine Notgeschiftsfithrung i.5. des § 21 II WEG
darstellt.

Damit ist die Frage, ob A Aufwendungsersatz {bzw. Frei-
stellung) verlangen kann, aber moch nicht abschliefend
beantwortet. Denn nach allg. M. werden die Bestimmun-
gen des BGB itber die ., Geschiftsfithrung ohne Auftrag
(§§ 670, 683 BGB) von der Regelung iiber die Not-
geschiftsfithrung in § 21 1l WEG nicht verdringt’. Die
Voraussetzungen der berechtigten Geschiftsfilhrung ohne
Auftrag liegen aber erst recht nur selten vor: Es spricht
ndmlich eine Vermutung dafiir, dass dic Wohnungseigen-
tiimer von ihrer in gemeinschaftlichen Angelegenheiten
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bestehenden Entscheidungsbefugnis Gebrauch machen
wollen, so dass eigenmichtige Mafinahmen im Zweifel
nicht ihrem Willen entsprechen®. Von den aufServertragli-
chen Anspruchsgrundlagen des BGB bleibt somit nur
noch der Anspruch auf Wertersatz nach Bereicherungs-
recht (§§ 812 I, 818 II BGB) und dieser scheitert hiufig
unter dem Gesichtspunke der ,aufgedringten Bereiche-
rung“’. ‘

Ergebnis in Fall 1: A kann von der Gemeinschaft keine Erstat-
tung oder Freistellung von der Installateurrechnung verlangen.
Er muss sie vielmehr selber bezahlen: Entweder als Auftrag-
geber (wenn er den Auftrag im eigenen Namen erteilt hat und
nur die Rechnung an den Verwaiter geschickt werden sollte)
oder als Vertreter ohne Veriretungsmacht gem. § 179 il BGB
(wenn er den Auftrag im Namen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft erteilt hat).

b) Verwalterreaktion auf eine ibm infolge Eigenmacht
eines Wohnungseigentiimers vorgelegte Handwerkerrech-
nung. Zwar haben nach den vorstehenden Ausfithrungen
weder der Installateur noch A Anspruch auf Bezahlung
der Rechnung durch die Wohnungseigentimergemein-
schaft; gleichwohl mag die Rechnung dem Verwalter zur
Zahlung vorgelegt werden. Immer dann, wenn der Ver-
walter eine auflerplanmifige Rechnung zur Begleichung
erhilr, stellen sich ihm die stets gleichen Fragen: Muss ich
die Berechtigung der Rechnung priifen, bejahendenfalls sie
ausgleichen?

aa) Weder Rechnungspriifung noch -ausgleich. Die Ant-
wort des Gesetzes wird manchen Verwalter iiberraschen:
Zu seinen Rechten und Pflichten gehért es nur, ,,Zahlun-
gen ... zu bewirken ..., die mit der laufenden Verwaltung
des gemeinschaftlichen Figentums zusammenhingen®

3 Dass aus dem Gemeinschaftsverhilinis Handlungspflichten fol-
gen kénnen, ist anerkannt (s. BGH, NZM 2007, 88). In dringen-
den Fillen muss ein Sondereigentiimer im Sinne einer ,Not-

- geschifrsfithrungspflicht” selbst titig werden, falls er den Ver-
walter nicht erreichr (allg. M.; s. nur Spielbauer/Then, WEG, 2.

- Aufl. {2011), § 21 Rdnr. 6). Das impliziert indes den Kontakt-
versuch zum Verwalter,

4 . Eine Anspruchsgrundlage hierfiir sucht man im WEG vergeblich.

" Der Gesetzgeber hielt den Ersatzanspruch fiir selbstverstindlich,
da § 21 I WEG dem § 744 Il BGB (notwendige Mafinahmen des
Teilhabers einer Bruchteilsgemeinschaft) nachgebildet wurde und
der Aufwendungsersatzanspruch des Teilhabers anerkannt war
und ist. Richtigerweise ergibt sich die Anspruchsgrundlzge aus
analoger Anwendung der §§ 670, 683, 713 BGB, § 110 HGB
(Merle, in: Bédrmann, WEG, 12, Aufl. [2013}, § 21 Rdnr. 15;
Héublein, ZWE 2008, 410 [412]).

5 Das ergibt sich aus § 257 BGB: ,,Wer berechtigt ist, Ersatz fiir
Aunfwendungen zu verlangen, die er fiir einen bestimmeen Zweck
macht, kann, wenn er fiir diesen Zweck eine Verbindlichkeit
eingeht, Befreiung von der Verbindlichkeit verlangen®. S. hierzn
nur Béirmann/Merle (0. Fultn. 4), § 21 Rdnr. 19.

6 OLG Hamm, NJOZ 2009, 3761 = ZWE 2009, 369; AG Ham-
burg, ZMR 2012, 303 Rdrr, 19; Niedenfibr/Kiimmel/Vanden-
houten, WEG, 10. Aufl. (2013), § 21 Rdnr. 20.

7 OLG Frankfurt a. M., ZMR 2009, 382 = ZWE 2009, 123. Das
ist fragwiirdig, da § 21 I WEG als die speziellere Vorschrift die
allgemeine(re}n Bestimmungen der §§ 670ff. BGB verdringen
milsste; so auch schon AG Miinchen, WE 19935, 37 = ReckRS
2013, 04332. LErg. Huft die h.M. tatsichiich genau darauf
hinaus.

8 OLG Frankfurt a. M., ZMR 2009, 382 = ZWE 2009, 123. L. Erg.
ebenso OLG Hamburg, ZMR 2006, 791.

9  Das kann hier nicht vertieft werden, obwohl das Thema in Rspr.
u.Lit. trotz seiner Bedeutung eher ,.stiefmiittertich® behandelt
wird. Richtiger Ansicht nach sind Wertersatzanspriiche des ,un-
redlichen Verwenders® (das ist derjenige, der weiff, dass seine
Handlung einer fremder: Sache zugute kommt) von vornherein
ausgeschlossen (ausf. Greiner, Die Haftung auf Verwendungs-
ersatz, 2000, S. 343ff.). OLG Hamburg, ZMR 2007, 129 =
BeckRS 2007, 00240 Rdnr. 18; spricht allerdings bereicherungs-
rechtlichen Ersatz zu, soweit die MaBnahme ,innerhalb eines
itberschaubaren Zeitraums nach den Grundsitzen ordnungs-
mifliger Verwaltung® ohnehin durchzufithren war.
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(§ 27 I Nr. § WEG). Zur ,laufenden Verwaltung® geho-
ren Zahlungspflichten, die aus den von der Gemeinschaft
abgeschlossenen Vertrigen resultieren; derartige Rechnun-
gen darf/muss der Verwalter priifen und sie — wenn sie
berechtigt sind — bezahlen. Anspriiche aus Notgeschafts-
fithrung sind aber geradezu das Gegenteil von ,laufender
Verwaltung®. Also braucht der Verwalter die Rechnung
nicht zu priifen, denn bezahlen darf er sie sowieso nicht:
Das Geld der Gemeinschaft darf er auflerhalb laufender
Verwaltung nur ausgeben, wenn es die Wohnungseigentii-
mer beschlossen haben.

bb) Rechnungseinreichung. Damit ist die Angelegenheit
fiir den Verwalter aber noch nicht erledigt. Denn die Rech-
nung ist von der Leitungswasserschadenversicherung zu
bezahlen bzw. zu erstatten, und zwar zumindest in der
Hahe, in der sie auch bei Beauftragung durch den eigent-
lich zustindigen Verwalter angefallen wire. Denn sie hat
Reparaturkosten i. S. von (A} §§ 5, 7, 11 VGB 2010 bzw.
Aufwendungen 1. S. vor (B) § 12 VGB 2010"° zum Gegen-
stand. Also muss der Verwalter die Rechnung zur Erstat-
tung bei der Versicherung einreichen (s. Nr. VI 2}.

cc) Erstattungsbuchung als zweites Verwaltungsver-
mégen™? Schlieflich stellt sich — jedenfalls theoretisch und
deshalb als Exkurs — die Frage, ob der Verwalter die
Erstattung auf das Gemeinschaftskonto anfordern darf
oder ob er dafiir ein separates Konto anlegen muss. Soweit
die Versicherungsleistung Schiden am Gemeinschafts-
eigentum zum Gegenstand hat, steht sie genau genommen
nimlich nicht der Gemeinschaft (dem Verband), sondern
den (sachenrechtlichen) Miteigentiimern zu (arg. §1 V
WEG). Deshalb wird teilweise unter dem Schlagwort
wZweites Verwaltungsvermégen® gefordert, dass derarti-
ges Geld nicht mit dem Verbandsvermégen vermengt wer-
den diirfe'®. Diese Auffassung hat sich aber zu Recht nicht
durchgesetzt'>. Abgesehen davon, dass die Einrichtung
eines weiteren Kontos fiir solche Zwecke vollig unprakti-
kabel wire und einem Verwalter kaum plausibel gemacht
werden kénnte, ist der Einzug auf das Verbandskonto
durch § 10 VI 3 WEG gedeckt. Es ist anerkannt, dass
Anspriiche wegen der Verletzung des Gemeinschaftseigen-
tums gem. § 10 VI 3 WEG (nur} von der Gemeinschaft ~
und nicht von den Miteigentiimern — geltend gemacht
werden kénnen (so genannte ,geborene® Ausiibungs-
befugnis des Verbandes)'?. Fiir die Ersatzanspriiche wegen
Schiden am Gemeinschaftseigentum, die nicht auf einer
(deliktischen} ,, Verletzung®, sondern auf einem Wasser-
schaden beruhen, muss das Gleiche gelten: Auch hier ist
nur eine von vornherein gebiindelte Rechtsdurchsetzung
durch die Gemeinschaft sachgerecht.

Fazit fir den Verwalter: Die Gemeinschaft, vertreten durch
den Verwalter, darf Zahlungen von der Versicherung auf das
Gemeinschaftskonto anfordern. Das von der Versicherung
Uberwiesene Geld wird mit seinem Eingang auf dem Gemein-
schaftskonto Verbandsvermogen; das ist zwangsléufige Folge
des Einziehungsrechts, weshalb es nicht der Anlage eines
LZweiten Verwaltungsvermdégens® bedart. :

2. Der Normalfall: Titigkeitsentfaltung des Verwalters

Treten Schiden am Gemeinschaftseigentum auf, ist der
Verwalter immer in der Pflicht: Er muss unverziglich de-
ren Ursache und Umfang sowie die zur Mangelbeseitigung
notwendigen Mafnahmen feststellen lassen'. Das gilt
auch dann, wenn die Schiden im rdumlichen Bereich des
Sondereigentums auftreten’’, die Ursachen aber im. Be-
reich des gemeinschaftlichen Eigentums liegen konnen,
wie es beim Leitungswasserschaden regelmifig der Fall
ist: Als Ursache kommt stets eine im Gemeinschaftseigen-
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tum stehende Wasserleitung in Betracht. Auflerdem wird
fast zwangsliufig das Gemeinschaftseigentum in Mitlei-
denschaft gezogen, denn das Wasser rinnt an oder in der
(i. d.R. im Gemeinschaftseigentum stehenden) Wand, in
der die schadensursichliche Wasserleitung verlduft, herab,
danach durch die Randfuge des ,schwimmenden®
Fstrichs*® an diesem vorbel bis auf den Betonboden {Roh-
decke zwischen den Wohnungen), wo es sich sammelt und
von unten den {im Gemeinschaftseigentum stehenden)
Estrich bzw. dessen Unterbau (Warme- und/oder Tritt-
schallddmmung} durchfeuchtet.

Der Verwalter muss, sobald er iiber den (Leitungs-)Was-
serschaden informiert wird, die erforderlichen Notmaf-
nahmen beauftragen oder sefbst durchfiithren. Seine Befug-
nis ergibt sich jedenfalls aus dem Notgeschéftsfihrungs-
recht des § 27 III Nr. 4, 1 Nr. 3 WEG. Zu den vom Not-
geschiftsfithrungsrecht gedeckten Mafinahmen gehort im
Prinzip aber nur das Absteilen der weiteren Wasserzufuhr.
Das geschieht zweckmifig bereits in der Steigleitung, die
zur mutmaflichen Schadensstelle fithrt, damit méglichst
wenige Wohnungen von der Wasserversorgung abge-
schnitten werden; erforderlichenfalls wird ein Zwischen-
absperrhahn installiert.

Der Verwalter ist zudem zur Information der (Gibrigen)
Wohnungseigentiimer iiber den Schaden verpflichtet. Nur
der vom Schaden betroffene selbstnutzende Wohnungs-
eigentiimer muss fir gewdhnlich und angesichts seiner
Kenntnisse nicht gesondert informiert werden. Ist die
Wohnung indes vermietet, kann sich der Verwalter nach
einer ilteren Rechtsprechung des BayObLG'” darauf ver-
lassen, dass der Mieter den Wohnungseigentiimer von
dem Schadensfall versténdigt.

Verwalterverhaltenstipp zur Information des vermietenden
Wohnungseigentiimers: Damit der Verwaiter in seinem Ver-
trauen auf Richtigkeit und Bestand jener Rechtsprechung nicht
enttauscht wird, jedenfalis der betroffene Wohnungseigentlimer
aber nicht seinerseits {in Unkenntnis der Rechtsprechung) (ber
das Schweigen ,seines Verwalters empdrt sein wird und spé-
testens auf der ndchsten Eigentiimerversammlung coram publi-
co seinen Unmut loswird, ist die unverzigliche Information des
betroffenen Wohnungseigentiimers, schon damit er als Vermie-
ter seinerseits die richten Weichen flir das Mietverhdlinis stellen
kann, dringend anzurater.

Ob der Verwalter dariiber hinaus weitere Mafnahmen —
vor allem die Ursachenermittlung und Schadensbeseiti-
gung — beauftragen darf und kann, ist fraglich. Seine Not-
geschaftsfithrungsbefugnis ist sehr beschrankt, wie unter
VI 1 niher eroriert wird., Auferdem muss der Verwalter

10 Entspricht §§ 5,7 u. § 13 bzw. § 31 VGB 2008, Die durchlaufen-
de Zahlung der Paragrafen in den fritheren Fassungen der VGB
wurde in den VGB 2010 gedndert; seitdem gibt es zwei Abschnit-
te {A und B). Niher zu den VGB im TextIV 1.

11 Elzer, in: Riecke/Schmid, Fachanwaliskomm. Wohnungseigen-
rumsR, 3. Aufl. (2009), § 10 Rdnr. 466; Détsch, in: BeckOK-
WEG, Ed. 15, § 10 Rdnr. 520, .

12 Abl. z.B. Klein, in: Bérmann (0. Fuln. 4), § 10 Rdnr. 287, al-
lerdings m. Hinw. auf § 10 VI 2 WEG (statr, wie hier, auf Satz 3
der Regelung).

13 BGH, NZM 2011, 807 Rdnr. 10; ausf. Haublein, in: Festschr. f.
Merle, 2010, S. 153.

14 St. Rspr,y s. OLG Frankfurt a. M., NZM 2010, 367; OLG Mén-
cher, ZMR 2006, 716 = BeckRS 2006, 05985; LG Minchen I,
NJOZ 2011, 689 = ZWE 2011, 42.

15 LG Miinchen I, NZM 2013, 508 {in diesem Heft).

16 ,Schwimmender Estrich® liegr auf einer PE-Folie und diese auf
einer Ddmmplatte, so dass keine Schall oder Wirme iibertragen-
de Verbindung zum restlichen Gebiude besteht. Diese Ausfith-
rung ist schon lange baulicher Standard und fehit allenfalls in
nicht sanierten Altbauten.

17 BayObLGZ 1996, 84 = NJW-RR 1996, 1298 = NJWE-MietR
1996,274 L.
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bei allen weiteren Mafinahmen die im Versicherungsver-
trag statuierten Obliegenheiten beriicksichrigen. Und weil
das Versicherungsrecht den weiteren Ablauf mafgeblich
mitbestimmt, werden nachfolgend zunichst die versiche-
rungsrechtlichen Grundlagen dargestellt.

IV. Die Gebiude-/Leitungswasserschadenversicherung

1. Allgemeines und die unverzichtbare Priifung der je
einschligigen Versicherungsbedingungen

Bei einem Leitungswasserschaden spielen drei Versiche-
rungen eine Rolle: Die von der Gemeinschaft unterhaltene
Wohngebiude-/Leitungswasserschadenversicherung, die
vom Sondereigentiimer/Mieter (meistens) unterhaltene
Haftpflicheversicherung sowie die vom Sondereigentiimer/
Mieter (eventuell) unterhaltene Hausratversicherung. Im
Folgenden geht es zunidchst nur um die Leitungswasser-
schadenversicherung; zu den anderen Versicherungen
s. X1,

Der Abschluss einer Leitungswasserschadenversicherung
ist nicht zwingend. § 21 V Nr, 3 WEG nennt nur ,,Feuer®
und ,Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht” als diejenigen
Gefahren, gegen die sich eine Gemeinschaft unter dem
Gesichtspunkt ordnungsmifliger Verwaltung versichern
muss. Die meisten Gemeinschaften unterhalten heutzuta-
ge aber eine Leitungswasserschadenversicherung, und
zwar normalerweise als Bestandteil einer ,,verbundenen
Wohngebiudeversicherung®. Das ist ein von der Ver-
sicherungswirtschaft entwickeltes ., Paket®, das auffer Feu-
er (inkl. Blitzschlag) auch sonstige ,Elementarschiden®
wie Sturm, Hagel, Uberschwemmung, Erdbeben usw?®.
umfasst, ferner hiaufig Glasbruch und eben auch Leitungs-
wasserschiden (Nésseschdden/Rohrbruch).  Umgangs-
sprachhch ist rne1stens nur von der ,,Gebdudeversiche-
rung® die Rede'®. Die Zusammenfassung verschiedener
Risiken in einem emheitlichen Vertrag hat Vorteile, wigt
aber auch zur Uniibersichtlichkeit bei: Der Vertrag ist
sehr umfangreich, wobel viele seiner Regelungen beim
Leitungswasserschaden gar nicht einschligig sind; es ist
deshalb nicht immer einfach, die relevanten Klauseln zu

finden.

Beschlussgebundene Kompetenz des Verwalters zum Ab-
schluss einer Leftungswasserschadenversicherung: So ib-
lich der Abschluss einer Leitungswasserschadenversicherung
auch ist, ochne entsprechende Beschlussfassung in der Ei en-
timerversammilung hat der Verwatter hierzu keine Befugnis®®.

Leider gibt es keine verbindlichen {amtlich genehmlgten)
Musterbedingungen fiir den Versxcherungsvertrag 21, Jedes
Versicherungsunternehmen kann seine eigenen Vertrags-
bedingungen (AGB) aufstellen. Beim Abschluss des Ver-
trags und seiner Anwendung ist die Priifung des umfang-
reichen, viele Seiten umfassenden ,,Kleingedruckten® des-
halb keine kleine Aufgabe. Sie wird allerdings dadurch
erleichtert, dass sich die meisten Versicherer an den ,All-
gemeinen Wohngebdude Versicherungsbedingungen®
(kurz: VGB) orientieren, die ihr Dachverband, der Ge-
samtverband der Deutschen Versicherungswirtschaft
(GDV) herausgibt; aktuell sind die GDV-Musterbedingun-
gen VGB 2010 F 1. 1. 2011, Das bedeutet aber nicht, dass
in allen Fillen ,automatisch® die VGB 2010 gelten! Die
neueste Fassung gilt vielmehr nur bei neu abgeschlossenen
Vertrigen oder wenn eine Einbeziehung in den laufenden
Vertrag wirksam erfolgt ist. In den meisten Fillen werden
altere Fassungen der VGB gelten. Deshalb muss der Ver-
walter (oder Rechtsanwalt/sonstige Rechtsanwender) im
Einzelfall unbedingt feststellen, welche Fassung der VGB
dem Vertrag zu Grunde liegt, dariiber hinaus aber auch
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die Bedingungen des Vertrags im Einzeinen priifen, weil
darin gegeniiber den GDV-Musterbedingungen diverse
Abweichungen (Erweiterungen oder Einschrinkungen)
enthalten sein kénnen

2. Versicherungsnehmer und Versicherte, oder: Wer darf
Rechte aus dem Vertrag geltend machen?

Die Gebiudeversicherung unterscheidet nicht zwischen
Sonder- und Gemeinschaftseigentum; versichert ist das Ge-
béude als solches.

VGB 2010 (A) § 5 Nr. 1. Versichert sind die in dem Versiche-
rungsschein bezeichneten Gebidude mit ihren Gebiudebestandtei-
len und Gebdudezubehdr einschlieflich unmittelbar an das Ge-
biude anschliefender Terrassen auf dem im Versicherungsschein
bezeichneten Versicherungsgrundstiick.

Partei des Versicherungsvertrags, also Versicherungsneh-
mer, ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft (der ,,Ver-
band“)**. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist aber
nicht Eigentiimerin des Gebdudes; sie verwaltet es nur,
Eigentiimer und somit Versicherte sind die einzelnen
Wohnungseigentiimer, und zwar in zweierlei Hinsicht:
Zum einen hinsichtlich ihrer Beteiligung {Miteigentiimer-
stellung) am Gemeinschaftseigentum, zum anderen hin-
sichtlich ihres Sondereigentums. Es handelt es sich also
um ecine Versicherung ,firr fremde Rechnung® i.S. der
§8 434f. VVG. Inhaber der Entschidigungsanspriiche ge-
gen den Versicherer sind, soweit das Gemeinschaftseigen-
tum betroffen ist, die Miteigentiimer gemeinsam; bei
Schiden am Sondereigentum ist es der einzelne Sonder-
eigentimer. Das war vor der ,.Entdeckung® der (Teil-,
weil Auflen-)Rechtsfihigkeir der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft naturgemiaf anders: Da waren die Woh-
nungseigentiimer Versicherungsnehmer und zugleich Ver-
sicherte. Die Rechtsfahigkeir der Gemeinschaft hat mithin
die sozusagen zufillige Konsequenz, dass die Gebaudever-
sicherung nunmehr eine Versicherung fiir fremde Rech-
nung darstellt; die Auswirkungen indes sind weitreichend.
Wer bei der Versicherung fiirr fremde Rechnung welche
Befugnisse hat, regelt

18 Die Gefahren Uberschwemmung, Erdbeben, Erdrutsch u. Lawi-
nen gehdren seit den VGB 2010 zum Regelumfang der Gebiude-
versicherung.

19 In versicherungsrechtlich korrekter Terminologie miisste stets
vom ,, Versicherer” statt von der ,,Versicherung® gesprochen wer-
den; jedoch werden in diesem Beitrag dem ublichen Sprach-
gebrauch entsprechend beide Begriffe synoaym verwendet.

20 H. M.: s. nur Armbriister, ZWE 2012, 201 (202); Merle, in:
Béirmann (0. Fufln. 4), § 21 Rder. 137, Die Erméchtigung kann
auch im Verwaltervertrag enthalten sein (Merle, in: Béarmann,
§ 27 Rdnr, 233), wofiir aber Aligemeinplirze wic ,Der Verwalrer
darf notwendige Versicherungen abschliefen® nicht gentigen.

21 Das war frither anders: Bis 1994 mussten die Versicherungs-
bedingungen dem vom fritheren BAV (Bundesaufsichrsamt fur
das Versicherungswesen) genehmigten Muster entsprechen. Die
Versicherungsaufsicht obliegt seit dem 1. 5. 2005 der Bundes-
anstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht {BaFin) u. die AVB der
Versicherer gehdren nicht mehr zu dem gem. § 5 HI VAG geneh-
migungspflichtigen Geschaftsplan (Prolss/Martin, VVG, 28. Aufl.
[2010], Vorb. E Rdnr. 20). Grund der Anderung war die 3. Richt-
linie des Europiischen Rates zur Koordinierung der Direktver-
sicherung v. 18. 6. 1992; die dadurch begrindere Wetcbewerbs-
freiheir fishrte zur Abschaffung der in manchen Mitgliedstaaten:
roch vorhandenen Monopolversicherung und dazu, dass sich die
Versicherungswirtschaft fiir Europiische Unternehmen offnen
MussTe.

22 Die ,A-Versicherung VGB 2010 miissen sich nicht mit den ,,B-
Versicherung VGB 2010“ decken; jede Versicherung stellt ihre
eigenen VGB zuf.

23 Wegen § 10 VI WEG m. E. uavermeidiich u. deshalb zu Recht
allg. M.; s. nur BGH, NZM 2007, 88 Rdnr. 14; Prélss/Martin
{o. Fufln. 21), § 43 VVG Rdnr. 65 — Stichwort ,, Wohnungseigen-
tum®,
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VVG § 44. Rechte des Versicherten. (1) Bei der Versicherung fiir
fremde Rechnung stehen die Rechte aus dem Versicherungsver-
trag dem Versicherten zu. Die Ubermittlung des Versicherungs-
scheins kann jedoch nur der Versicherungsnehmer verlangen.

(2) Der Versicherte kann ohne Zustimmung des Versicherungs-
nehmers nur dann iiber seine Rechte verfiigen und diese Rechre
gerichtlich geltend machen, wenn er im Besitz des Versicherungs-
scheins ist.

Aus dem ,verklausulierten® Abs. 2 folgt zundchst der
Grundsatz, dass zur (auflergerichtlichen und gerichtlichen)
Geltendmachung von Rechten aus dem Versicherungsver-
trag nur der Versicherungsnehmer befugt ist**. Es ergibt
sich daraus aber des Weiteren, dass der Versicherte dann
iiber seine Rechte verfiigen und diese (gerichtlich) geltend
machen kann, wenn ihm der Versicherungsnehmer dazu
die Zustimmung erteilt hat. Bliebe es dabei, konnte der
Verwalter auf der Grundlage eines entsprechenden Be-
schlusses der Wohnungseigentiimerversammlung einem
ginzelnen Sondereigentiimer (also einem Versicherten) die
Zustimmung zur direkten Geltendmachung von Ansprii-
chen aus dem Versicherungsvertrag erteilen. Genau das
wird in den aktuellen VGB aber ausgeschlossen, denn
(B) § 11 VGB 2010%° sieht bei der ,Versicherung fiir
fremde Rechnung” folgende Regelung vor:

VGB 2010 § 11. 1. Rechte aus dem Vertrag. Der Versicherungs-
nehmer kann den Versicherungsvertrag im eigenenn Namen fiir
das Interesse eines Dritten (Versicherten) schlieffen. Die Aus-
ibung der Rechte aus diesem Vertrag steht nur dem Versiche-
rungsnehmer und nicht auch dem Versicherten zu. Das gilt auch,
wenn der Versicherte den Versicherungsschein besitze.

2. Zablung der Entschidigung. Der Versicherer kann vor Zah-
lung der Entschidigung an den Versicherungsnehmer den Nach-
weis verlangen, dass der Versicherte seine Zustimmung dazu
erteilt hat. Der Versicherre kann die Zahlung der Entschidigung
nur mit Zustimmung des Versicherungsnehmers verlangen.

(B) § 11 Nr. 1 8. 2 VGB 2010, wonach nur der Versiche-
rungsnehmer und nicht der Versicherte Anspriiche aus
dem Vertrag geltend machen kann, ist eindeutig und
schlieft es entgegen § 44 11 VVG aus, dass der Verwalter
einen Sondereigentimer zur Geltendmachung von An-
spriichen gegen den Versicherer ermichtigt. Diese Ein-
schrinkung war in den (noch amtlich genehmigten)
VGB 1988 {bis zur F. Januar 1995} niche enthalten®; die
frithere VGB-Regelung fiir den Fall der Versicherung fiir
fremde Rechnung entsprach der gesetzlichen. Es ist natiir-
lich einleuchtend, dass der Versicherer lieber mit nur
einem Ansprechpartner (dem Versicherungsnehmer) zu
tun haben will, als mit mehreren oder gar vielen verschie-
denen (Versicherten). Und so verwundert es nicht, dass
die Versicherungswirtschaft ab dem Zeitpunkt, als die
Versicherungsbedingnngen nicht mehr der Genehmi-
gungspflicht unterfagen, die VGB entsprechend abge-
andert hat. Weil die anders lautende gesetzliche Regelung
des § 44 T VVG abdingbar ist und demnach die aus-
schliefliche Geltendmachung durch den Versicherungs-
nehmer vereinbart werden kann®’, ist dagegen nichts wei-
ter auszurichten.

Allerdings werden die GDV-Musterbedingungen den Be-
sonderheiten einer versicherten Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft nicht gerecht. Das gilt u.a. fir die Rege-
lung in (B} § 11 Nr. 2 VGB 2010: Nach Satz 1 kann der
Versicherer vor Zahlung der Entschidigung an den Ver-
sicherungsnehmer (Wohnungseigentiimergemeinschaft
bzw. Verwalter) den Nachweis verlangen, dass der Ver-
sicherte (= der/die Sondereigentiimer) seine Zustimmung
dazu erteilt hat®®. Einen gewissen Sinn konnte man darin
in dem Fall erblicken, dass der Verwalter die Rechnung
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fiir einen Schaden am Sondereigentum eingereicht hat™.
Die Bestimmung gilt genau genommen aber auch dann,
wenn der Verwalter die Rechnung fiir einen Schaden am
Gemeinschaftseigentum einreicht, denn anch dann kénn-
te der Versicherer vor der Zahlung verlangen, dass die
Zustimmung der Versicherten (aller Miteigentiimer) vor-
liegt.

Muss der Verwalter also, wenn der Versicherer es verlangt,
die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer einholen und
dem Versicherer voriegen? Die Antwort lautet Nein. Denn
gine interessengerechte Auslegung der VGB ergibt, dass die
Regelung bei der Geltendmachung von Schéden am Gemein-
schaftseigentum nicht anzuwenden ist. Die Miteigentimer han-
deln bei der Verwaliung des Gemeinschaftseigentums als Ver-
band (§ 10 VI 3 WEG), der somit nur formal, nicht aber sachlich
einen fremden Schaden geltend macht. Die Miteigentiimer un-
terhalten auch gar kein Konto, auf das die Zahlung erfolgen
kénrite; das Konto unterhilt der Verband (s. dazu schon Ul 1b).
Wenn der Verband alsc Uber den Verwalter die Regulierung
gines Schadens am Gemeinschaftseigentum verlangt, ist fir
die Zahiung auf das Verbandskonto keine besondere Zustim-
ming der Miteigentimer erforderlich (und wird in der Praxis
auch nicht verlangt).

Unverstindlich ist aber auch — und erst recht — Satz 2 der
Regelung in (B) § 11 Nr. 2 VGB 2010: Demnach kann der
Versicherte die Zahlung der Entschidigung nur mit Zu-
stimmung des Versicherungsnehmers verlangen. Man fragt
sich, welche Situation damit geregelt werden soll. Nach-
dem in Nr. 1 ausgeschlossen wird, dass der Versicherte
Anspriiche geltend macht, kann der Versicherte keine
Zahlung verlangen, ob mit oder ohne Zustimmung des
Versicherungsnehmers. S. 1 widerspricht also direkt S. 2.
Entweder zieht man daraus die Konsequenz, dass die gan-
ze Regelung des § 11 wegen Widerspriichlichkeit unrwirk-
sam ist (§ 307 I BGB); das erfreuliche Ergebnis wire, dass
§ 44 VVG gilt, wonach der Sondereigentiimer zur direkten
Regulierung mit der Versicherung ermichtigt werden
koénnte. So weit wird man aber wegen der klaren Tren-
nung der beiden Nrn. (Absitze) nicht gehen kénnen. Dem-
nach muss man davon ausgehen, dass (B) § 11 Nr. 2 5.2
VGB 2010 keinen Anwendungsbereich hat.

3. Die Obliegenheiten im Wasserschadensfall

Bei einem Wasserschaden ist es wahrscheinlich oder zu-
mindest méglich, dass es sich um einen Versicherungsfall
handelt und die Gebiudeversicherung einstandspflichtig
ist. Deshalb muss der Verwalter (als Reprdsentant der

24 Armbriister, in: Beckmann/Matusche-Beckmann, Versiche-
rungsR- Hdb., 2. Aufl. (2009}, § 6 Rdnrn. 1021f; Brand, in:
BruckiMoller, VVG, 9. Aufl. (2010), § 44 Rdnr. 16. Dabei wird
die komplementire Regelung des § 45 VVG einbezogen. In emi-
gen Kommentaren wird entsprechend dem Gesetzeswortlaut
{,gerichtlich geltend machen® nur die Prozessfithrungsbefugnis
betont; ist aber diese ausschliefSlich dem VN zugewiesen, muss es’
die Befugnis zur aufergerichtlichen Geltendmachung erst recht
sein.

25 Entspricht § 30 VGB 2008.

26 Die jeweiligen VGB-Fassungen lassen sich mit den géngigen Such-
maschinen des Internet problemlos finden (,,googeln”).

27 PréissiMartin {o. Fufn. 21), § 44 VVG Rdor. 21; Brand, in:
Bruck/M&ller {o. FuBn. 24), § 44 Rdar. 20, Auch Nr. 27.2 AHB
2008 schlielc den Versicherungsnehmer von der Geltendma-
chung seiner Rechee aus.

28 Das entsprichr zwar der Regelung in § 45 Il VVG. Diese ist aber
mur dann von Bedeutung, wenn der Versicherungsnehmer seine
Legitimation (nur) aus dem Versicherungsschein herleiter. Genan
das ist vorliegend nicht der Fall, weil (B) §11 Nr.1 5.2
VGB 2010 dem Versicherungsnehmer das Finzichungsrecht aus-
driicklich unabhingig vom Versicherungsschein zuweist.

29 Wobei die Versicherer in der Praxis wohl niemals den Nachweis
der Zustimmung des Sondercigentimers verlangen, wenn der
Verwalter die Erstattung von Rechrungen, die sich auf das Son-
dereigentum bezichen, auf das Gemeinschaftskonto verlangt.
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Wohnungseigentiimergemeinschaft®®) von vornherein auf
die Einhaltung der im Versicherungsvertrag statuierten
Obliegenheiten achten. Deren Missachtung kann niimiich
den Versicherungsschutz gefihrden: Abgesehen vom Recht
des Versicherers zur Vertragskiindigung kann eine Qblie-
genheirsverletzung den Versicherer gem. §§ 28, 82 VVG
bei Vorsatz zur Leistungsverweigerung berechtigen, bei
grober Fahrldssigkeit zu einer ,,der Schwere des Verschul-
dens entsprechenden® Leistungskiirzung., Diese Sanktio-
nen treten aber nur ein, wenn die Verletzung der Obliegen-
heit sich fiir der: Versicherer nachteilig auswirkte; wenn sie
sich weder auf die Feststellung des Versicherungsfalls noch
auf die Feststellung oder den Umfang der Leistungspflicht
des Versicherers auswirkt, bleibt die Leistungspflicht unbe-
rihrt.

Diein (B) § 8 VGB 2010 aufgelisteten Obliegenheiten sind
von so grofier praktischer Bedeutung, dass sich ihre wort-
liche Wiedergabe trotz des Umfangs rechtfertigt:

VGB 2010 § 8. 2. Obliegenheiten bei Eintritt des Versicherungs-
fails

a)} Der Versicherungsnehmer hat bei Eintritt des Versicherungs-
falls

aa) nach Méglichkeiz fiir die Abwendung und Minderung des
Schadens zu sorgen;

bb} dem Versicherer den Schadeneintritt, nachdem er von ihm
Kenntnis erlangt hat, unverziiglich ~ ggf. auch mandlich oder
telefonisch ~ anzuzeigen;

cc) Weisungen des Versicherers zur Schadenabwendung/-min-
derung — gef. auch miindlich oder telefonisch — einzuholen, wenn
die Umstdnde dies gestatten;

dd) Weisungen des Versicherers zur Schadenabwendung/-min-
derung, soweit fiir ihn zumutbar, zu befolgen. Erteilen mehrere
an dem Versicherungsvertrag beteiligte Versicherer unterschiedli-
che Weisungen, hat der Versicherungsnehmer nach pflichtgemi-
Bem: Ermessen zn handeln; ...

gg) das Schadenbild so lange unveréndert zu lassen, bis die Scha-
denstelle oder die beschidigten Sachen durch den Versicherer
freigegeben worden sind. Sind Verdnderungen unumginglich,
sind das Schadenbild nachvollziehbar zu dokumentieren (z. B,
durch Fotos) und die beschidigten Sachen bis zu einer Besichti-
gung durch den Versicherer aufzubewahren;

hh) soweit moglich dem Versicherer unverziiglich jede Auskunft
— auf Verlangen in Schriftform — zu erteilen, die zur Feststellung
des Versicherungsfalls oder des Umfanges der Leistungspflicht
des Versicherers erforderlich ist sowie jede Untersuchung iiber
Ursache und Hohe des Schadens und tiber den Umfang der Ent-
schadigungspflicht zu gestatten;

il) vorn Versicherer angeforderte Belege beizubringen, deren Be-
schaffung ihm billigerweise zugemutet werden kann,

Daraus folgt: Wenn der Verwalter vom (mutmafilichen)
Leitungswasserschaden Kenntnis erlangt, datf er nicht so-
gleich die Ursachenermittlung und Schadensbeseitigung
beauftragen; seine erste Aufgabe besteht vielmehr darin,
den Fall dem Versicherer zu melden (Obliegenheit
Nr. 2a bb).

4. Meldungsempfanger und Regulierungspraxis

a} Versicherer oder Versicherungsmakler? Der Verwalter
steht vor der Frage, ob er den Schaden direkt bei der Ver-
sicherung meldet oder ob er sich, falls vorhanden, an
seinen Versicherungsmakler wendet, damit dieser die Mel-
dung weiterleitet. Letzteres ist kein uniiblicher Weg: Denn
die Tarigkeit des Versicherungsmaklers ist (anders als z. B.
die des Grundstiicksmaklers) nicht auf den einmaligen
Erfolg {den Vertragsabschluss herbeizufiithren) beschrinkt;

NZM 14/2013 487

vielmehr hat der Versicherungsmakler den Vertrag weiter
zu betreuen, insbesondere indem er im Schadensfall den
Versicherungsnehmer berdt, fiir sachgerechte Schadens-
anzeigen sorgt und bei der Regulierung behilflich ist®!.
Wenn der Verwalter mit seinem Versicherungsmakler also
gute Erfahrungen gemacht hat, ist es sinnvoll, den Makler
in die Regulierung mit einzubeziehen und den Schaden an
ihn zu melden®2. Verpflichtend ist der Weg iiber den Mak-
ler indes nicht, so dass die Meldung ohne Nachteile direkt
an die Versicherung erfolgen kann, ebenso wie die weitere
Korrespondenz.

b) Regulicrungsbeauftragter, Sachverstindiger, Regulie-
rungs(rabmen)absprache. Bei kleineren Schiden begniigt
sich der Versicherer i.d. R. mit der Vorlage der Rechnung
(en), die lediglich auf ihre Plausibilitdt gepriift werden.
Bei mittleren Schiden, deren voraussichtliches Volumen
einen Betrag von ca. 2000 Euro iibersteigt, schaltet der
Versicherer meistens einen externen Regulierungsbeauf-
tragten ein, der den Schaden vor Ort in Augenschein
nimmt und Regulierungsabsprachen erifft oder Weisungen
erteilt. Bei groferen Schiden, deren voraussichtliches Vo-
lumen die dem Regulierer seitens des Versicherers einge-
rdumten Befugnisse iibersteigen, zieht der Versicherer zu-
meist noch einen Sachverstindigen hinzu, Groflere Ver-
waltungsunternehmen haben hiufig Regulierungsabspra-
chen mit ,ihrem®™ Versicherer getroffen, deren Grundlage
auf Seiten des Versicherers Vertrauen in den Verwalter
und auf beiden Seiten das Interesse an rationeller Scha-
densregulierung ist. In solchen Fillen werden die vom
Verwalter eingereichten Rechnungen auch bel grofleren
Schdden ohne weitere Priifung bis zu einer bestimmten
Héhe reguliert.

V. Leckorstung

Nach der Schadensanzeige kénnen weder der Verwalter
noch der Versicherer etwas unternchmen, solange die
Schadensursache nicht bekanne ist und die fragliche Stelle
angesehen werden konnte. Wenn der Ort der Leckage also
nicht eindeutig ist, besteht der nichste Schritt in der -
zuweilen diffizilen®? ~ Leckortung. Diese Mafnahme ist
hiufig sinnvoller als der von manchen Verwaltern routine-
mifig eingeschlagene Weg, erst einmal den Hausklempner
zu beauftragen, der dann bei seiner Suche umfangreich
Winde aufschlige®®. Es gibt viele Unternehmen, die sich
auf die Ortung von Rohrbriichen und auch auf die weitere
Bearbeitung von Wasserschiden spezialisiert haben. Der
Verwalter kann sich vom Versicherer ein solches Unter-
nehmen empfehlen lassen oder es selber auswihlen. Er
muss die Leckortung beaufiragen, wenn das nach Sachlage
geboten ist oder wenn der Versicherer eine entsprechende
»Weisung zur Schadenabwendung/-minderung® erteilen

30 Dass die Handlungen, Kenntnisse u. etwaigen Obliegenheitsver-
lezzungen des Verwalters der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zugerechnet werden, war schon anerkannt, als VN noch die
Wohnungseigentiimer waren. Seit der Verband selbst Versiche-
rungsnehmer ist, ist &s noch deutlicher, dass der Verwalter (als
Organ der Wohnungseigentiimergemeinschaft) als dessen: Reprd-
sentant anzusehen ist.

31 Versicherungsmakler als ,,Sachwalter” des Versicherungsnehmers
(BGH, NJW-RR 2009, 1688; Prilss/Martin [o. Fufin. 21],
§ 59 VVG Rdnr, 59).

32 Nach nicht reprisentativen Umfragen des Verf. wihl ca. die

Hiilfte der Verwalter diesen Weg.

33 Zum Wasserschaden im Zwischenbereich einer Decke s. Berl-
VerfGH, NZM 2011, 314, instr. auch zu den Mitwirkungspilich-
ten der Betroffenen.

34 Zur Frage, ob gleichsam ein ,,Durchsieben® einer Hauswand mit
Probebohrungen zu dulden ist, s. OLG Stutigart, NZM 2011,
317.
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sollte {Obliegenbeit nach Nr. 2a cc). Die Weisung oder
auch nur Zustimmung {,,Freigabe“) durch den Versicherer
ist aber keine Vorausserzung: Die Kosten der Leckortung
muss der Versicherer grundsatzlich als Suchkosten gem.
§ 85 VVG*® bzw. als ,Aufwendungsersatz fiir Aufwen-
dungen zur Abwendung und Minderung des Schadens®
gem. (B) § 12 VGB 2010 erstatten®®; allerdings nur dann,
wenn tatsichlich ein Versicherungsfall (also ein Leitungs-
wasserschaden) vorlag®’. Die vorherige Abstimmung mit
dem Versicherer hat somit nur den Zweck, spitere Un-
stimmigkeiten und Beweisprobleme im Vorfeld zu vermei-
den: Denn wenn der Versicherer einen Leckorter emp-
fiehlt, kann er weder behaupten, der Verwalter habe den
falschen ausgewshlt (und dadurch vermeidbare Kosten
produziert), noch die Notwendigkeit der Leckortung in
Frage stellen.

V1. Schadensbehebung I: Wasserleitung im
Gemeinschaftseigentum

Nachstehend wird die Frage erdrtert, woraus sich die Be-
fugnis (Vertretungsmacht) des Verwalters zur Auftragser-
teilung im Namen der Gemeinschaft ergib.

1. Ein verdriingtes Dilemma: Die fehlende Vertretungsmacht

Ist das Leck an einer im Gemeinschaftseigentum stehenden
{Steig-)Leitung®® gefunden, steht die Beauftragung der Lei-
tungsreparatur an. Es ist nicht zwingend erforderlich, dass
der Versicherer vorher Gelegenheit zur Begutachtung hatte
und seine Freigabe abgewartet wird (Obliegenheit nach
Nr. 2a gg), sofern das beschidigte Leitungsstiick auf-
bewahrt wird, Zumindest theoretisch erforderlich fiir eine
Auftragsvergabe im Namen der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft ist aber eine entsprechende Vertretungs-
macht.

a) Primat der EntschlieSung der Wohnungseigentiimer.
Entgegen offenbar unausrottbarer, aber unzutreffender
Auffassung ergibt sich allein aus der Notwendigkeit einer
Reparatur nicht, dass der Verwalter sie ohne weiteres im
Namen der Gemeinschaft beauftragen kann. Denn anders
als 7. B. sein osterreichischer Kollege, dem kraft Gesetzes
(§ 20 1 6WEG) ,die Verwaltung der Liegenschaft und
die nach aufen unbeschrinkbare Vertretung der Eigentii-
mergemeinschaft® zusteht, ist der deutsche Verwalter in
den meisten Fillen strikt an die Kandare der Wohnungs-
cigentiimer gebunden und muss zundchst deren Be-
schlussfassung herbeifithren. Nur zur Durchfithrung der
Jlaufenden Mafinahmen der Instandhaltung und Instand-
setzung® steht ithm gem. §27 T Nr. 2, lll WEG ein
origindres Recht zur Vertretung der Gemeinschaft zu,
und zu solchen ,laufenden Mafinahmen® gehdrt die Be-
seitigung cines Wasserschadens eben nicht. Nach gesetzli-
cher Zustindigkeitsverteilung und stindiger Rechtspre-
chung ist es Sache der Gemeinschaft, per Beschluss darii-
ber zu entscheiden, welche Instandhaltungsmaffnahmen
durchgefiihrt und welches Unternehmen damit beauftragt
werden soll. Der Verwalter muss den Instandhaltungs-
bedarf feststellen, die Wohnungseigentiimer informieren,
eine Enischeidung der Gemeinschaft {iber das weitere
Vorgehen herbeifithren und danach die gefassten Be-
schliisse umsetzen®.

b) Das , Mirchen™ von den ,Notkompetenzen®. Verbrei-
tet wird zwar angenommen, der Verwalter konne die Be-
auftragung der Reparaturen auf die Notgeschiftsfiih-
rungsbefugnis des § 27 Il Nr. 4, I Nr. 3 WEG stiitzen, da
die Beseitigung des Wasserschadens nun einmal dringlich
sei. Doch liegen die Voraussetzungen dafiir in aller Regel
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beim Verwalter ebenso wenig vor wie beim einzelnen
Wohnungseigentiimer (s. III 1}. Der ,,Dienstweg® ist nim-
lich weiterhin einzuhalten: Wihrend der den Wasserscha-
den entdeckende Wohnungseigentiimer den Verwalter in-
formieren muss, muss letzterer die {ibrigen Wohnungs-
eigentiimer informieren und eine Versammlung einberu-
fen.

Faustiormel zur Dringlichkeit einer MaBnahme: ,Um einen
dringenden Fall i. S. des § 27 | Nr. 3 WEG handelt es sich nach
gefestigter Rechtsprechung nur dann, wenn die Mafnahme zur
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums in solchem MaBe
eilbedirftig ist, dass eine vorherige Einberufung der Eigentil-
merversammiung nicht méglich ist™°.

Die vorherige Einberufung einer Eigentiimerversammlung
ist objektiv betrachtet fast immer moglich, denn die La-
dungsfrist kann bekanntlich in Fillen besonderer Dring-
lichkeit verkiirzt werden (§ 24 TV WEG), notfalls auf we-
nige Tage. Sobald ein akuter Wasserfluss gestoppt ist — fiir
diese erste Mafinahme muss natiirlich keine Eigentiimer-
versammlung abgewartet werden -, liegt kein Notfall in
dem Sinne mehr vor, dass die Einberufung einer Versamm-
lung (mit verkiirzter Ladungsfrist) nicht mdglich wire.
Das gilt im Normalfall auch schon fiir die Beauftragung
der Leckortung. Ob die Regulierungszusage des Versiche-
rers vorliegt oder nicht, ist in diesem Zusammenhang ohne
Bedeutung,.

¢) Von der Wasserschadensfallbearbeitungsnorm abwei-
chendes Verwalterverbalten in der Praxis. Demnach miiss-
te der Verwalter theoretisch die Bearbeitung des Wasser-
schadens in der gleichen Weise durchfithren, wie es bei
anderen Arbeiten zur Bescitigung von Schiden am Ge-
meinschaftseigentum iiblich und geboten ist: Er miisste
Angebote von Unternehmern cinholen, die Beschlussfas-
sung der Gemeinschaft vorbereiten und auf einer aufler-
ordentlich einberufenen Versammlung iiber die Auftrags-
vergabe beschlieRen lassen, anschliefend die Arbeiten be-
anftragen, koordinieren, iiberwachen, abnehmen, vom Ge-
meinschaftskonto bezahlen und die Rechnungen bei der
Gebaudeversicherung zur Erstattung einreichen.

Das passiert in dieser (geordneten} Weise aber praktisch
nie; aur warum? Zunichst zum Problem der {fehlenden)
Vertretungsmacht und zur Frage, warum keine aufler-
ordentliche Versammlung einberufen wird. Die Antwort
ist: Der Verwalter, der im Falle eines versicherten Lei-
tungswasserschadens eine auferordentliche Versammlung
einberufen wiirde, wiirde in den meisten Fillen von den
Wohnungseigentiimern Unwillen statt Dank ernten und
miisste um seine Wiederwahl fiirchten; vermutlich wire
die einberufene Versammlung mangels Interesses und
dementsprechend geringer Teilnahme nicht einmal be-
schiussfihig, so dass sich auch noch die Thematik Wieder-
holungsversammiung (§ 25 IV WEG) stellt. Denn die
Wohnungseigentiimer kommen schon generell nicht gern
zu auferordentlichen Versammlungen zusammen, die sie
Zeir und Geld kosten. Erst recht aber werden sie den
Grund der Versammlung im Fall eines Leitungswasser-
schadens nicht einsehen: Die Arbeiten sind unvermeidlich,
ein nennenswerter Entscheidungsspielraum besteht nicht
und vor allem werden die Kosten letztlich von der Ver-

35 Entspricht dem § 66 VVG a.F., der in dlwren einschligigen Ge-
richtsentscheidungen zitiert wird.

36 LG Saarbriicken, VersR 2011, 1045 = BeckRS 2011, 21126.

37 LG Tiibingen, VersR 2007, 1222 = BeckRS 2007, 16324,

38 Zur Abgrenzung s. nochmals BGH, NZM 2013, 272,

39 LG Miinchen I, ZWE 2011, 42 = NJOZ 2011, 689; st. Rspr.

40 OLG Hamm, NZM 2012, 465 (466 1. Sp. 0. Abs. 2).
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sicherung bezahlt; welchen Sinn soll da die Beschlussfas-
sung in einer auBerordentlichen Versammlung haben®'?

Fazit: ,Eigenhaftung” des Verwalters als ,,vollmachtloser
Vertreter”. Wenn und weil die Beschlussfassung der Gemein-
schaft nicht herbeigeflifirt wird — also im Normalfalll -, hat der
Verwalter keine Vertretungsmacht, Auftrdge im Gefolge des
Wasserschadens im Namen der Gemeinschaft zu erteilen; ob
die Deckungszusage der Versicherung vorliegt oder nicht,
macht keinen Unterschied. Er handelt als vollmachtioser Ver-
treter (§ 179 BGB) und haftet selbst, darf also — genau genom-
men — zur Bezaihlung kein Geld der Gemeinschaft verwen-
den™.

2. Ausweg: Erméchtigung im Verwaltervertrag

Ublicherweise gestattet ein Verwaltervertrag dem Verwal-
ter in Abéinderung der gesetzlichen Zustindigkeitsvertei-
lung, Auvftrdge in bestimmtemn Umfang auch ohne Be-
schlussfassung der Gemeinschaft vergeben zu diirfen. Die
Rechtsprechung hilt entsprechende Klauseln im Verwal-
tervertrag aber nur in sehr engen Grenzen fiir zulissig®.
Hiufig werden die Kosten der Beseitigung eines Wasser-
schadens den Umfang iibersteigen, den der Verwalter gem.
einer — nach allgemeinen Mafistiben — rechtmifigen Klau-
sel im Verwaltervertrag ohne Beschlussfassung der Ge-
memnschaft beauftragen darf. Der Verwalter braucht des-
halb eine Klausel, die ihm speziell fiir die Beseitigung von
versicherten Schdden Vertretungsmacht verleiht; eine sol-
che Klausel kann m. E. rechtmifiig sein. Denn warum ver-
langt das Gesetz die Beschlussfassung der Gemeinschaft?
Weil die Wohnungseigentiimer (und nicht der Verwalter)
entscheiden sollen, was gemacht wird, und weil es wieder-
um die Wohnungseigentiimer sind, ,,die letztlich die Kos-
terz zu tragen haben und deshalb ein berechtigtes Interesse
daran haben, vor der Vergabe eines Reparaturauftrags
eingebunden zu werden“**. Beide Gesichtspunkte spielen
beim versicherten Leitungswasserschaden nur eine unter-
geordnete Rolle: Die Arbeiten zur Reparatur einer defek-
ten Leitung und zur Beseitigung des Wasserschadens sind
zwingend (die Gemeinschaft hat nicht die Wahl, die Arbei-
ten zu verschieben oder gar ganz bleiben zu lassen), lassen

i.d.R. kaum Alternativen der Ausfiihrung zu und die Kos-

ten trigt die Versicherung*®. Viele Verwaltervertrige ent-
halten deshalb Klauseln fiir den Versicherungsfall, die et-
wa 80 lauten:

Vorsicht vor verwaltervertraglichen Musterklauseln: ,Im
Versicherungsfall darf der Verwalter fir die Eigentimergemein-
schaft Erklarungen abgeben und Handlungen vornehmen®,
oder. ,Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft und mit Wirkung fir und gegen sie die
Abwicklung von Versicherungsschaden auf der Grundlage ge-
meinschaftlicher Versicherungsvertrige in Bezug auf das Ge-
meinschaftseigenium zu Gbernehmen®.

Derartige Klauseln sind aber zu weit gefasst und m.E.
wegen Unbestimmtheit unwirksam (§ 307 1 2 BGB, das so
genannte ,, Iransparenzgebot®). Die erste Klausel muss
nimlich schon daran scheitern, dass sie nicht zwischen
Gemeinschafts- und Sondereigentum differenziert. Die
zweite Klausel verwender den gebriuchlichen Begriff der
»Abwicklung®, ohne zu konkretisieren, was darunter zu
verstehen sein soll; und man kann durchaus unterschiedli-
cher Meinung daritber sein, ob bspw. die Erteilung von
Reparaturauftrigen zur ,,Abwicklung® gehort oder nicht.
Beide Klauseln definieren ferner den ,,Versicherungsscha-
den® bzw. ,,-fall“ nicht, lassen also offen, um welche Ver-
sicherungen und Sachverhalte es gehen soll. Auflerdem
wiirden die Klauseln es dem Verwalter erméglichen, ein
pauschales Regulierungsangebot (also einen Vergleich des
Versicherers anzunehmen; solche Vorschlige sind ins-
besondere bei Brandschiden iiblich. Es geht schlicht zu
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weit, dem Verwalter formularmifig das Recht einzuriu-
men, ohne Beschluss der Gemeinschaft einen Vergleich zu
schliefen und auf Anspriiche zu verzichten. Der nachfol-
gende Vorschlag fiir einen generellen Beschluss gem.
§ 27 IIX Nr. 7 WEG oder fiir eine Klausel im Verwalter-
vertrag hat demgegeniiber eine gewisse Aussicht auf
wrechtliche Haltbarkeit® uiiter den genannten gesetzlichen
Normen:

Mustervorschlag: Kommt es zu Schaden am Gemeinschafts-
eigentum, die in den Anwendungsbereich einer von der Ge-
meinschaft unterhaltenen Gebdudeversicherung fallen (das
sind insbesondere Schéden auf Grund von Brand, Leitungs-
wasser, Sturm, Hagel, Uberschwemmung, Glasbruch), ist der
Verwalter berechtigt, die zur instandsetzung des Gemein-
schaftseigentums erforderlichen Arbeiten im Namen der Ge-
meinschaft ohne vorherige Beschlussfassung der Wohnungs-
eigentimer zu beauftragen, sofern die Versicherung ihre Ein-
standspflicht (durch Ereilung einer Deckungszusage oder auf
andere Weise) anerkannt hat. Der Verwalter hat die Wohnungs-
eigentiimer unverziiglich in Textform Uber den Schadensfall zu
informieren.

Optional: Der Verwalter ist ferner berechtigt, die Anspriiche der
Gemeinschaft aus dem Versicherungsverrag erfiillungshalber
an ein mit der Schadensbeseitigung beauftragtes Unternehmen
abzutreten.

3. Einzelauftrige oder Generaisanierer und Pflicht zur
Einholung von Vergleichsangeboten?

Die Beseitigung eines Wasserschadens erfordert die Ein-
schaltung von Handwerkern verschiedenster Fachrichtun-
gen, erst recht dann, wenn der Verwalter sich auch um die
Wiederherstellung des Sondereigentums kiimmert:

- Leckorter

- Gipser (Aufstemmen und Wiederverschlieflen von Winden und
Leitungsschichten, in denen die schadhafte Leitung verlduft)

- Flaschner/Installatewr (Reparatur der schadhaften Leitung, gef.
Wiederanschluss von Spiilbecken, Wannen usw.}

- Bodenleger (fiir Bodenbelagsarbeiten}
- Fliesenleger -

- Schreiner {fir den Aus- und Finbau von Kiichen oder anderem
Mobiliar)

- Maler.

Wie bereits erwihnt, wird vom Verwalter vor Aunftragser-
teilung grundsitzlich die Einholung von Angeboten ver-
langt und nach Auftragserteilung die Koordination der
Arbeiten, deren Uberwachung und Abnahme, Auch das
geschieht beim Wasserschaden selten bis nie, wofiir wie-
derum eine Vielzahl von Griinden ursichlich ist.

41 Diese Darstellung betrifft, wohlgemerkt, nur den Normalfall. Es
gibt durchaus Situationen, in denen ein Interesse der Wohnungs-
eigentiimer an der Beschlussfassung besteht, bspw. bei einer Hiu-
fung von Schiden oder wenn verschiedene Mafnahmen der In-
standsetzung oder die Verbindung mit Modernisierungsmafnah-
men in Bewracht kommen. Auch Kleinstanlagen, bei denen die
Selbstverwaltung nicht nur arf dem Papier steht und Versamm-
lungen problemlos und gern durchgefithre werden, kénnen ab-
weichen.

42 S, wieder OLG Hamm, NZM 2012, 465. Im Fall wurde der
Verwalter zur Zahlung von Schadensersatz in Héhe des gezahlten
Werkiohn an die Gemeinschaft verurteilt, nachdem er ohne Be-
schluss der Gemeinschaft aniisslich eines Wasserschadens drin-
gende Instandhalrungsmafnahmen (Isolierung des Kellermauer-
werks, Herstellung einrer Drénung} beauftragt und vom Gemein-
schaftskonto bezahlt hatte. :

43 8. nue OLG Miinchen, NZM 2009, 548; LG Miinchen I, ZWE
2011, 42 = NJOZ 2011, 689.

44 Zitat aus LG Miinchen I, ZWE 2011, 42 = NJOZ 2011, 689
{(unter IT 1).

45 Abgesehen von einem eventuellen Selbstbehals.
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a) Vergleichsangebote. Die Einholung von (mehreren) An-
geboten ist bei Arbeiten im Gefolge eines Wasserschadens
u. a. deshalb weder iiblich noch sachlich geboten, weil der
Versicherer Handwerkerrechnungen mit iiblichen Preisen
ohnehin bezahlen muss und unter dem Gesichtspunke der
Schadensminderungspflicht {aus § 254 II BGB) keine Ob-
liegenheit zur vorherigen Einholung von Vergleichsange-
boten besteht. Unter dem Blickwinkel des Wohnungs-
eigentumsrechts ergibt sich nichts anderes: Entgegen ver-
breiteter Auffassung finder sich weder im Gesetz, noch in
der Rechtsprechung der unumstdfliche Grundsatz, dass
vor jeder Auftragsvergabe mehrere Angebote einzuholen
wiren, schon gar nicht nach der mitunter geradezu mysti-
fizierten Anzahl ,,3“*. Richtig ist, dass die Einholung von
Vergleichsangeboten unter dem Gesichtspunkt ordnungs-
mifiger Verwaltung bei gréfieren Auftrigen normalerwei-
se geboten ist, wobei es aber letztlich auf den Einzelfall
ankommt und nicht auf eine bestimmee Anzahl*’. Bei den
hier interessierenden Arbeiten erfordert eine ordnungs-
mifige Verwaltung i.d.R. nicht die Einholung von Ver-
gleichsangeboten: Der Verwalter kann froh sein, wenn er
tiberhaupt kurzfristig zur Ausfihrung bereite Unterneh-
mer findet, es handelt sich nicht um ,,gréSere” Arbeiten
und sie werden von der Versicherung bezahlt.

b) Chancen und Risiken der Beauftragung eines (vom Ver-
sicherer empfoblenen) Generalsanierers. Hiufig kommt es
gar nicht zur Beauftragung verschiedener Unternehmer,
weil sich der Verwalter fiir einen ,,Generalsanierer® ent-
scheidet. In Anlehnung an den aus dem privaten Baurecht
bekannten ,,Generalunternehmer® versteht man darunter
einen Unternehmer, der die Schadensabwicklung ,,aus ei-
ner Hand® iibernimmt, oft schon beginnend mit der Leck-
ortung, und der die erforderlichen Arbeiten teilweise selbst
ausfithet, teilweise Subunternehmer beauftragt. Der Vor-
teil fiir den Verwalter besteht darin, dass er es nur noch
mit einem Ansprechpartner zu tun hat und sich um die
kleinteilige Beauftragung und Koordination der Arbeiten
nicht mehr kitmmern muss. Oft empfiehlt der Versicherer
die Beauftragung eines Sanierers, mit dem er stindig zu-
sammenarbeitet. Das kann fiir die Gemeinschaft von Vor-
teil sein: Denn in diesem Fall kann man davon ausgehen,
dass es keine Probleme mit der Bezahlung der spéteren
Rechnung durch den Versicherer gibt. Auf die Spitze ge-
trieben wird die ,,Verselbststindigung® der Schadens-
abwicklung dann, wenn sich der Sanierer vom Verwalter
erfillungshalber eine Abtretungserklirung unterschreiben
lisst, wonach die Wohnungseigentiimergemeinschaft ihre
Anspriiche gegen die Gebidudeversicherung an den Sanie-
rer abtritt; nicht selten macht der Sanierer die Ubernahme
des Auftrags sogar von der gleichzeitigen Erteilung der
Abtretungserklirung abhingig. Im Besitz dieser Erklirung
rechnet der Sanierer seine Arbeiten dann gegeniiber dem
Versicherer ab; der Verwalter bekommt die Rechnung
allenfalis noch zur Kenntnis fibersandt. Er muss nichts
priifen, nichts bezahlen und nichts verbuchen: Der Was-
serschaden scheint die Gemeinschaft nichts gekostet zu
haben, denn er taucht — bis auf einen eventuellen Selbst-
behalt — in der Jahresabrechnung nicht auf.

Diese Vorgechensweise birgt praktische und rechtliche Pro-
bleme. In praktischer Hinsicht kann es sein, dass die ,,Ab-
wicklung® des Wasserschadens mit einem Generalsanierer
zwar aus Sicht des Verwalters reibungslos verlduft, die
Leistung aber fiir die Wohnungseigentiimer mangelhaft ist.
Der Sanierer fithlt sich nimlich nicht in erster Linie dem
Interesse der Gemeinschaft oder gar des einzelnen Woh-
nungseigentiimers (als Betroffenem) verpflichtet, sondern
dem Interesse seines faktischen Auftraggebers, der Gebau-
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deversicherung. Deren Interesse wiederum besteht darin,
die Kosten niedrig zu halten, und diesem Gebot folgt mit-
hin auch der Generalsanierer; entsprechend (niedrig) kann
die Qualirit seiner Leistung ausfallen. Es fehlt dem Ver-
walter oft — und erst recht dem Wohnungseigentiimer, in
dessen Wohnung Arbeiten ausgefithrt werden — die Mog-
lichkeit der Einflussnahime auf den Generalsanierer. Die
sonst probaten Mittel {Rechnung kiirzen; Auftrag kindi-
gen oder zumindest damit drohen) verfangen nicht, weil
die Bezahlung durch den Versicherer direkt erfolgt.

In rechtlicher Hinsiche stellt sich die Frage, ob der Ge-
neralsanierer mit dem Verlangen der Forderungsabtretung
gegen das Rechtsdienstleistungsgesetz verstoft, was gem.
§ 134 BGB zur Unwirksamkeit der Abtretung fithren wiir-
de. Davon ist allerdings nicht auszugehen. Der Forde-
rungseinzug fitr Rechnung der Gemeinschaft hat innerhalb
der Gesamtleistung des Generalsanierers ein untergeord-
netes Gewicht, so dass eine bioffe Nebenleistung i.5. von
§ 5 RDG vorliegen diirfte*®. Die nichste Frage ist, ob der
Verwalter die Kompetenz (Vertretungsmacht) zur Abgabe
der Abtretungserklirung hat. Das ist jedenfalls dann nicht
der Fall, wenn eine entsprechende (wirksame) Klausel im
Verwaltervertrag fehlt, was eher die Regel als die Ausnah-
me sein wird. Infolgedessen ist die Abtretung wohl meis-
tens unwirksam — was jedoch in der Praxis offenbar nicht
weiter schadet.

4, Sondervergiitung des Verwalters (,,Regiekosten®)?

Die Bearbeitung eines Wasserschadens gehért zur Instand-
haltung des Gemeinschaftseigentums und somit zum ge-
setzlichen Pflichtenprogramm des Verwalters. Es ist strei-
tig, ob der Verwalter auch fiir Leistungen, die seinen
Pflichtaufgaben (,Grundleistungen®) zuzurechnen sind,
Sondervergiitungen vereinbaren kann. Teilweise wird be-
hauptet, ein Grundpreis umfasse zwingend die Grundleis-
tungen, weshalb Sondervergiitungen fiir einzelne Teilleis-
tungen unzulissig seien®”. Richtiger Ansicht nach ist es
aber zuldssig, fiir jegliche {Teil-)Leistungen - ob nun ge-
setzlich geforderte (Grund-)leistung oder nicht — zusiczlich
zu cinem Grundpreis eine Sondervergiitung zu verein-
baren’®. Entscheidend ist nur, dass die vertragliche Ver-
glitungsregelung dem Transparenzgebot (§ 307 I 2 BGB)
gentigt: Sie muss also klar und verstindlich sein und darf
keinen Raum fiir Doppelberechnungen lassen. Wenn Son-
dervergiitungen fiir iibliche Leistungen oder ,,Grundleis-
tungen® berechnet werden, muss die Abweichung vom
Normalfall bzw. vom Grundpreis deutlich hervorgehoben
werden®!. M. E. kann der Verwalter i Verwaltervertrag
also unter Beriicksichtigung der vorstehenden Vorgaben
wirksam eine (Sonder-)Vergiitung (normalerweise nach
Aufwand) fiir die Bearbeitung von Wasserschiden verein-
baren. Ob einer Wohnungseigentiimesgemeinschaft aber

46 So z.B. LG Karlsrube, ZWE 2012, 103 = BeckRS 2011, 25906
{nur fiir ,,gréBere Auftrige”).

47 In diesem Sinn zutr. z.B. LG Hamburg, ZMR 2012, 88 = ZWE
2012, 285.

48 Ausf. za Forderungsabtretung u. RDG jiingst BGH, NJW 2013,
59 (zwar betr. cine andere Fallgestaltung, aber mir allgemeingil-
tigen Vorgaben).

49 Slomian, ZIR 2012, 732 {733}, Abramenke, in: Riecke/Schmid

(0. FuBn. 11}, § 26 Rdnr. 63; Piefkalla/Reichart, NZM 2009,
728; Réll/Sauren, Hdb.f. Wohnungseigentimer u. Verwalter,
9. Aufl. (2008), Teil B Rdnrn. 665 f. speziell fiir den Wasser-
schaden.

50 So im Prinzip auch Lebmann-Richter, in: Graf v. Westphalen,
VertragsR. u. AGB-Klauselwerke, Verwaltervertrag fiir Wokh-
nungseigeatum (Stand: Dezember 2010), Rdnr. 38.

51 LG Hanan, ZMR 2010, 398 = BeckRS 2010, 11455. So 1. Erg.
auch BGH, NZM 2011, 454 Rdnr, 31.
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zu empfehlen ist, sich auf eine solche Vereinbarung ein-
zulassen, ist eine andere Frage. Die Gebiudeversicherung
muss solche Regickosten nimlich nicht erstatten, so dass
die Gemeinschaft auf ihnen ,,sitzen® bleibt®2.

5. Zwischenergebnis und Empfehlungen

1. Die Einberufung einer auferordentlichen Versammlung
im Falle eines Leitungswasserschadens ist im Normalfall
allseits unerwitnscht. Damit der Verwalter nicht zu voll-
machtlosem Handeln gezwungen ist, empfiehlt sich der
Beschluss einer Regelung, die thm in Versicherungsfillen
das Recht zur Vertretung der Gemeinschaft einrdumt (s.
Muster o. VI 2). Eine entsprechende Beschlussfassung zur
Erginzung des Verwaltervertrags kann der Verwalter mit
entsprechender Ankiindigung auf der nichsten ordentli-
chen Versammlung beantragen oder damit zuwarten, bis
die Verlingerung seiner Bestellungszeit ansteht und dann
einen entsprechend angepassten Vertrag vorlegen, wobel
die entsprechende Verdnderung, schon um unliebsame
Uberraschungsmomente auszuschliefen, zu erldutern ist.

2. Die Beanftragung eines Generalsanierers ist nicht prinzi-
piell zu beanstanden. Der Verwalter ist an Empfehlungen
des Versicherers aber nicht gebunden und sollte nicht
»blind“ den (oder die) vom Versicherer empfohlenen Un-
ternehmer beauftragen. Zu beauftragen ist vielmehr — wie
sonst auch — derjenige Unternehmer, der am ehesten eine
reibungslose und mangelfreie Leistung erwarten lisst, also
gegebenenfalls ein von der Versicherung unabhingiger
Unternehmer, mit dem der Verwalter schon gute Erfahrun-
gen gemacht hat. Die Einschaltung eines Sanierers darf
nicht dazu fithren, dass der Verwalter seine Uber-
wachungspflicht vernachldssigt: Er muss die Kontrolle
iiber die Arbeiten behalten und wahrnehmen, wozu ins-
besondere deren Abnahme gehort.

3. Die Beauftragung soll férmlich (nicht nur miindlich)
und im Namen der Wohnungseigentiimergemeinschaft er-
folgen, damit der Unternehmer nicht im Unklaren dariiber
bleibt, wer sein Auftraggeber ist.

4. Eine Abtretung der aus dem Versicherungsvertrag fol-
genden Anspriiche der Wohnungseigentiimergemeinschaft
an den Unternehmer liegt — ungeachtet der damit zusam-
men hingenden rechtlichen Fragen — nicht im Interesse der
Gemeinschaft. Der Unternehmer soll seine Rechnung(en)
beim Verwalter einreichen, der sie zur Bezahlung (oder
Erstattung) an den Versicherer weiterleitet; die ,,Abkiir-
zung® dieses Weges durch Abtretung ist Gberfliissig und
schaltet den Verwalter in seiner Kontrollfunktion weitest-
gehend aus.

VII. Schadensbehebung H: Wasserleitung im
Sondereigentum

1. Die Zustindigkeit des Wohnungseigentiimers fiir die
Reparatur oder: Theorie trifft Praxis

Seit sich der BGH®® im Oktober 2012 von seiner ,,Heiz-
korper*-Entscheidung aus dem Juli 2011°* abgegrenzt
hat, steht eine im rdumlichen Bereich des Sondereigentums
verlaufende Wasserleitung nur dann im Sondereigentum,
wenn sie von dem {neuerdings vom BGH so genannten)
»Leitungsnetz®, also von der gemeinschaftlichen Haupt-
leitung, durch eine Absperrméglichkeit getrennt werden
kann. Das ist bel Brauchwasserleitungen, anders als bei
Heizwasserleitungen, regelmiflig der Fall, weil normaler-
weise vor oder nach den Wasseruhren Absperrvorrichtun-
gen vorhanden sind. Deshalb wird die Ursache eines Was-
serschadens in der Wohnung nach wie vor nicht selten in
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einer im Sondereigentum stehenden Leitung zu finden sein.
Das dndert zwar nichts daran, dass der Verwalter bei
Auftreten eines Wasserschadens unverziiglich zur Ursa-
chenerforschung verpflichtet ist {s. III 2), beriihrt aber die
Zustindigkeit fiir die Reparaturarbeiten: Fiir die Instand-
haltung/Instandsetzung des Sondereigentums ist gem. § 14
Nr. 1 WEG niamlich der jeweilige Wohnungseigentiimer
zustindig. Das stellte — bis heute unverdndert richtig ~
bereits 2003 das OLG Koln™ fest:

. Wenn ein Wasserrohrbrach durch eine im Sondereigentum ste-

hende Wasserleitung verursacht wird, ist selbstverstindlich der
entsprechende Wohnungseigentiimer zur Schadensbehebung ver-
pflichtet.... Eine ... Erweiterung des Versicherungsschutzes infol-
ge einer (so genannte verbundenen} Gebdudeversicherung auf das
Sondereigentum hat nicht zur Folge, dass sich die Pflicht zur
Instandhaltung und Instandsetzung als Gegenstand ordnungs-
gemédfer Verwaltung nach Eintrire des Versicherungsfalls auch
auf das Sondereigentum erstrecke, denn die kombinierte Versiche-
rung fur das gesamte Gebiude erfolgt allein aus versicherungs-
praktischen Griinden (vgl. KG, NJW-RR 1992, 150).“

Der Verwalter muss den Wohnungseigentiimer in diesem
Fall dazu auffordern, die defekte Leitung selbst in Ord-
nung zu bringen bzw. bringen zu lassen, widrigenfalls das
Wasser nicht wieder angestelit werden kann. Auch im
Ubrigen ist der Wohnungseigentiimer fiir die an seinem
Sondereigentum infolge des Wasserschadens notwendigen
Reparaturen zustindig’®. An dieser Stelle stéft die Theorie
auf den gréfiten Widerstand der Praxis: Denn aus prakti-
schen Gesichtspunkten spricht fast alles dafiir, dass sich
der Verwalter um die Schadensbeseitigung kiimmert. Zu
nennen ist zum einen die entsprechende Erwartungshal-
tung der Wohnungseigentiimer. Zum anderen sind viele
Wohnungseigentiimer zur Schadensbeseitigung zeitlich
und fachlich gar nicht in der Lage, z. B. weil sie voll berufs-
titig oder zu fortgeschrittenen Alters sind, im Ausland
oder einer fernen Stadt leben oder generell zu strukturier-
tem und ziigigem Handeln im Geschifrsverkehr nicht wil-
lig oder fahig sind. Hinzu kommt der Umstand, dass beim
Wasserschaden fast zwangslinfig auch Gemeinschafts-
eigentum betroffen ist (z. B. Estrichdurchfeuchtung), so
dass normalerweise Arbeiten sowohl am Sonder-, als auch
am Gemeinschaftseigentum durchzufithren sind; auch das
spricht dafiir, das ,,Schadensmanagement® in einer Hand
— der des Verwalters — zu konzentrieren. Und als ob das
nicht schon genug Argumente fiir die Zustindigkeit des
Verwalters wiren, kommt schliefflich noch die versiche-
rungsrechtliche Seite dazu: Der Verwalter muss dafiir sor-
gen, das die aus dem Versicherungsvertrag folgenden Ob-
liegenheiten beachtet werden (s. IV 3) und nur er kann
Rechnungen bei der Versicherung einreichen und Maf-
nahmen mit ihr abstimmen (s. IV 2, VI 2).

Die Zustindigkeit des Verwalters fiir das Sondereigentum
kann auf der Grundlage eines separaten Auftrags ohne
weiteres begriindet werden. Wenn der Wohnungseigentii-
mer im Sinne eines ,,rundum sorglos-Pakets” mochte, dass
der Verwalter sich um die Wiederherstellung seiner Woh-
nung (seines Sondereigentums) kiimmert, kann er ihn mit
seiner Vertretung beauftragen und bevollmichiigen und
der Verwalter kann hierfiir (unstreitig) ein Honorar ver-

52 Manche Versicherungen bieten aber bei gréfferen Schiden den
Einschiuss von Regickosten an.

53 NZM 2013, 272 (insb. Rdnr. 21),

54 NZM 2011, 750.

55 OLG Kélny, NZM 2003, 641 (642a.E.).

56 Insoweit brauchr der Verwalter den Sondereigentiimer aber nicht
zur Reparatur aufzufordesn, weil Schiden am Sondereigentum —
abgesehen von der Wasserleitung — der Gemeinschaft gleichgtiltig
sein kénnen.
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einbaren. Diese Praxis wird vielfach bereits erfolgreich
geiibt und ist zu empfehlen. Der Verwalter sollte ein Auf-
tragsformular vorrdtig halten, das er einem betroffenen
Sondereigentiumer in diesen Fallen vorlegen kann. Das
Formular wird zweckmifig durch eine kurze Erlduterung
der Rechtslage erginzt, in welcher der Wohnungseigentii-
mer auch dariiber informiert wird, dass er als Auftrag-
geber der Handwerker im Zweifel, d. h. wenn es mit ver-
sicherungsseitigem Ausgleich, gegebenenfalls auch einer
eigenen Versicherung oder derjenigen seines Mieters,
Jklemmt®, selbst zahlungspflichtig ist. Unterschreibt der
Wohnungseigentimer Auftrag und Vollmacht, kann (und
soll) der Verwalter danach die auf das Sondereigentum
bezogenen Reparaturauftrige ausdriicklich im Namen des
Wohnungseigentiimers erteilen,

In der Praxis finden sich Verwaltervertridge, die dem Ver-
walter die Befugnis zur Bearbeitung von Schiden auch am
Sondereigentum einrdumen (nebst entsprechender vom
Wehnungseigentimer zu zahlender Sondervergltung): ,Die
Abwicklung von Leitungswasserschaden wird vom Verwalter
veranlasst und durchgefiihrt, auch wenn der Schaden im Son-
dereigentum eintritt",

Eine solche Klausel diirfre schon wegen fehlender Be-
stimmtheit unwirksam sein (§ 307 12 BGB; s. VI 2). Sie ist
ferner nichtig, weil die Gemeinschaft fiir die Instandhal-
tung des Sondereigentums nicht zustindig ist und ihr -
jedenfalls ohne Zustimmung des Sondereigentiimers — die
Beschlusskompetenz dafiir fehlt, den Verwaleer nicht nur
im Einzelfall, sondern fiir jeden Wasserschaden mit der
Durchfithrung von Mafinahmen am Sondereigentum zu
bevollmichtigen.

Wenn der Sondereigentiimer im Einzelfall zustimmt, sieht
es indes anders aus: Bspw. beim Baumingelstreit kann ein
Sondereigentiimer die Gemeinschaft ermichtigen, die auf
sein Sondercigentum bezogenen Anspriiche gegen den
Bautriiger geltend zu machen; die Gemeinschaft handelt
insoweit als Prozessstandschafter®”. Im Fall eines Wasser-
schadens miisste also zuerst die Zustimmung des Sonder-
eigentiimers dazu vorliegen, dass der Verwalter sich um
die Beseitigung der Schiden an seinem Sondereigentum
kiimmert, damit die Gemeinschaft danach den Verwalter
entsprechend beauftragen kann. Im Voraus fir eine unbe-
stimmte Vielzahl von Fillen, also durch Beschluss eines
Verwaltervertrags mit entsprechender Klausel, ist das
nicht moglich.

Gefahren unbestimmter Auftraggeberschaft fir den Ver-
walter: Nicht zu empiehlen ist dem Verwalier die — leider wohl
gangige — Praxis, bei der (gegebenenfalls mindlichen) Beauf-
tragung von Handwerkemn ,der Einfachheit halber offen zu
lassen, in wessen Namen der Aufirag erteilt wird oder den
Auftrag im eigenen Namen oder gar im Namen der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft zu erteilen. Ein im Namen der Ge-
meinschaft erteilter Auftrag, der sich auf das Sondereigentumn
bezieht, verpflichtet die Gemeinschaft nicht, weil der Verwalter
dazu keine Vertretungsmacht hat. Der Verwalter darf auch kei-
nesfalls zur Bezahiung entsprechender Rechnungen — und sei-
en sie auch an die Wehnungseigertiimergemeinschaft adres-
siett — in den ,Topf* (das Geldvermégen) der Gemeinschaft
greifen. Ist ein Wohnungseigentiimer nicht bereit, den Verwalter
hinsichtlich seines Sondereigentums mit der Schadensabwick-
lung zu beauftragen, ist dem Verwalier das zu empfehlen, was
ihm alg rechtlich zuldssige Alternative verbleibt: Den Woh-
nungseigentimer auf die eigene Schadensabwicklung zu ver-
weisen.

2. Die versicherungsvertragliche Seite

Schon bislang ist es iiblich und entspricht, wie bereits
angesprochen, der Erwartungshaltung der Versicherer und
der Wohnungseigentiimer, dass der Verwalter sich auch
hinsichtlich der Schiden am Sondereigentum um die Scha-
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densregulierung mit dem Versicherer kiimmert. Das darf
allerdings nicht dazu fithren, dass der Verwalter in Annah-
me einer Art ,,Annexkompetenz® auch gleich die Repara-
turen am Sondereigentum iibernimmt, wie es ein jiingerer
Beitrag zum Thema nahe jegt: ,Es ist allein sachgerecht,
wenn die komplette Regulierung des Schadens von der
Schadensmeldung iiber die Ursachenermittlung und die
Schadensbeseitigung bis hin zur Abrechnung iiber den
Verwalter liuft“>%. Die Reparatur ist eine Sache, und zwar
die des Sondereigentiimers, die Anmeldung von Ansprii-
chen bei der Versicherung eine andere.

Gelegentlich wird dem Verwalter sogar empfohlen, sich
aus der Bearbeitung von Schidden am Sondereigentum
ganz und gar herauszuhalten. Demnach soll er es auch
dem Sondereigentiimer {iberlassen, die Rechnungen fir
Reparaturen am Sondereigentum zwecks Bezahlung oder
Erstattung bei der Gebiudeversicherung einzureichen.
Man sah oder sicht den Verwalter insoweit nicht in der
Pflicht®®. Allerdings soll der Verwalter, wenn er die Scha-
densregulierung dem Wohnungseigentiimer -iberldsst, zu
dessen Unterstiitzung verpflichtet sein, indem er ihm z.B.
die Kontakedaten der Versicherung gibt, eine Erméchti-
gung zur Geltendmachung von Anspriichen erteilt und zu
diesem Zweck auch den Versicherungsschein (in Kopie)
iiberldsst®®. Eine solche Ermichtigung war bis zu den
VGB 1995 tatsichlich méglich; problematisch war allen-
falls die Tatsache, dass der Verwalter aus eigenem Recht,
d. h. ohne Beschlussfassung in der Gemeinschaft, zur Ertei-
lung einer solchen Ermichtigung nicht befugt war®, wes-
halb empfohlen wurde, ihn hierzu durch eine entsprechen-
de Klausel im Verwaltervertrag zu bevolimachtigen oder
zur Not eine auflerordentliche Versammlung einzuberu-
fen®?. Die Empfehlung, dem Sondereigentiimer die Regu-
lierung seines Schadens mit der Versicherung zu iiberlas-
sen, ist aber dann rechtlich zberbolt, wenn dem Versiche-
rungsvertrag die VGB 1998 oder eine jingere Fassung zu
Grunde liegen. Dann kann der Sondereigentiimer, und
zwar weder vom Verwalter noch von der Gemeinschaft,
wirksam dazu ermichegt werden, Anspriiche aus dem
Versicherungsvertrag geltend zu machen, weil die Rege-
lung in (B) § 11 VGB entgegensteht (s. 0. II1 2).

Diese Tatsache ist allerdings offenbar weithin unbekannt,
und zwar auch in Kreisen der Versicherungen und Ver-
sicherungsmakler, obwohl es doch gerade die Versicherun-
gen sind, denen daran gelegen ist, es mit nur einem An-
sprechpartner {dem Verwalrer) zu tun zu bekommen.
Nach einer — nicht reprisentativen — Umfrage des Verf.
lehnen die Gebiudeversicherungen die ,Direkiregulie-
rung® mit entsprechend ermdchtigten Sondereigentiimern

57 BGH, NZM 2007, 403 Rdnr. 24.

58 Flomm, WE 2010, 5,

59 S. noch - indes iiberholt, s. nachfolgenden Text — BayQbLG,
NZM 1998, 583: , Zur Geltendmachung des Deckungsanspruchs
gegen den Versicherer und zur Beseitigung von Schiden im Be-
reich des Sondereigentums ist der Verwalter jedenfalls auf Grund
des Verwaltervertrags auch dann nicht verpflichtet, wenn er im
eigenen Namen eine Leitungswasserversicherung abgeschlossen
hat, die auch Schiden am Sondereigentum abdecke.®

60 So die fast einhellige Empfehlung in der Lit.; s. nur Armbriister,
ZWE 2009, 109 {110} Jennifen/Schmidt, Der Verwalter der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, 2. Aunfl. (2010), Teil A
Rdnr. 490; Réll/Sauren {o. Tuln. 49}, Teil B Rdnr. 655; bislang
auch Greiner, WohnungseigentumsR, 2. Aufl.  (2010),
Rdnr. 1820.

61 S. nur OLG Koils, NJW-RR 2003, 1612 = r + s 2003, 371: ,,Bei
ginem Versicherungsfall in einer Wohnungseigenturmseinheit
kann der Sondereigentiimer die Versicherungsentschidigung nur
mit Zustimmung der Wohnungseigentiimergemeinschaft gericht-
lich gefrend machen®.

62 So die Empfehlung von Sauren/Welcker, MietRB 2008, 60 (62).
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bislang nicht ab. Darauns ldsst sich fiir diejenigen Verwal-
ter, die mit der Regulierung von Schiden am Sondereigen-
tum nichts zu tun haben und den Sondereigentiimer damit
bevollmichtigen wollen, die Schlussfolgerung ableiten:
»Man kann's ja mal versuchen®. Rechtlich zutreffend und
in diesemn Sinne die einzig richtige Empfehlung ist es aber,
dass der Verwalter die Regulierung mit der Versicherung
“gbernimmt, auch soweit Sondereigentum betroffen ist.
Weitere Einzelheiten hierzu werden unter IX 2, 3) behan-

delt.

VHI. Trocknung: Technik, Begleiteffekre,
Duldungspflichten

Feuchtigkeit in der Bausubstanz in Folge unzureichender
Trocknung kann zu erheblichen Folgeschiden fithren, ins-
besondere zu Schimmelbildung. Die Trocknung darf man
deshalb nicht auf die ,leichte Schuiter® nehmen. Im Nor-
malfall, wenn Wasser in nicht nur ganz geringen Mengen
ausgetreten ist, wird der (im Gemeinschaftseigentum ste-
hende} Estrich durchfeuchtet. Also ist der Verwalter in der
Pflicht, sich um die Trocknung zu kiimmern. Im Zuge der
Estrichtrocknung werden feuchte Stellen in Decken und
Winden ,,automatisch® mitgetrocknet, so dass wenigstens
insoweit nicht noch eine separate Zustindigkeit des Son-
dereigentiimers zum Tragen kommt; genau genommen ist
die Trocknung nicht tragender (somit im Sondereigentum
stehender) Winde ja Sache des Sondereigentiimers.

Im Normalfall kommen Kondenstrockner zum Einsatz.
Dabel wird feuchte Luft fiber einen Ventilator eingesaugt
und durch ein Kithiteil (den Kondensator) gefithrt. An ihm
wird die Luft so weit abgekiihlt, dass deren Taupunkt
unterschritten wird. Das flilssige Wasser wird in einem
Behdlter gesammelt. Um das in die Dammschicht einge-
drungene Wasser zu trocknen, wird {mindestens} ein Loch
in den Estrich gebohrt, in das mit einem Schlauch Luft
hineingepresst wird. Durch die Randfugen der Estrichplat-
te (Sockelleistenbereich) kann die feuchte Luft wieder aus-
treten; erforderlichenfalls werden Randfugenéffnungen
hergestellt oder wird die Luft an einem weiteren Bohrloch
mittels eines weiteren Schlauches angesaugt. Im Raum
stehen also zwel (grofie) Gerite: Das Gebldse mit den in
den Estrich fithrenden Schliuchen und der Kondenstrock-
ner, der die Raumluft trocknet. Der damit verbundene
Lirm ist fiir den Wohnungseigentiimer eine grofle Belas-
tung; diese muss er gem. § 14 Nr. 4 WEG aber hinneh-
men, denn danach ist er verpflichtet,

»das Betreten und die Benurzung der im Sondereigentum stehen-
den Gebiudeteile zu gestatten, soweit dies zur Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforder-
lich ist; der hierdurch entstehende Schaden ist zu ersetzen.”

Der Wohnungseigentiimer ist auch verpflichtet, den An-
schiuss der Trocknungsgerite an seine Stromversorgung
zu ermoglichen; jedenfalls dann, wenn eine gemeinschaftli-
che Stromleitung nicht problemlos zu erreichen ist. Die
damit verbundenen Stromkosten gehen somit zundchst zu
seinen Lasten. Er kann aber Ersatz von der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft verlangen. Um den Stromver-
brauch zu ermitteln, muss an den aufgestellten Trocknern
der Zihlerstand zu Beginn und am Ende der Trocknung
abgelesen werden. Der Zihler erfasst die Betriebsstunden
des Gerdtes; multipliziert mit dessen Strombedarf lasst sich
der Stromverbrauch in kW/h errechnen. Normalerweise
liest der mit der Trocknung beauftragte Unternehmer die
Zihler ab und gibt dem Wohnungseigentiimer und/oder
dem Verwalter eine entsprechende Quittung. Der Woh-
nungseigentiimer kann dann anhand des kW/h-Preises der
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letzten Stromrechnung seinen Schaden beziffern und seine
Rechnung dem Verwalter zwecks Einreichung beim Ge-
biudeversicherer vorlegen. Hiufig kiimmert sich der Ver-
walter auch schon von sich aus um die entsprechenden
Feststellungen und leitet dem Wohnungseigentiimer eine
entsprechende Zahlung der Versicherung unaufgefordert
welter.

Durch die Trocknung herrschr in den betroffenen Riumen
erhdhte Temperatur mit der Folge, dass die an den Heiz-
kérpern angebrachten Zihler einen erhéhten Helzungsver-
brauch anzeigen, der tatsichlich nicht stattfindet. Genau
genommen kann der Wohnungseigentiimer auch Ersatz
dieses Schadens von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft {und diese von der Versicherung) verlangen, doch
wird sich der entsprechende Aufwand meist nicht lohnen,

Ublicherweise wird der Abschluss der Trocknung abgewarter,
bevor weitere Arbeiten in der Wohnung durchgefithrt werden.
Zwingend ist das Abwarten aber nur hinsichdich der Arbeiten,
die {ehemals) feuchte Stellen zum Gegenstand haben {(Bodenbe-
lag, Malerarbeiten}. :

IX. Instandsetzung der Wohnung

1. Nochmals: Geteilte Zustandigkeit fiir Sonder- und
Gemeinschaftseigentum

Der Wasserschaden betrifft sowoh! das Sondereigentum
(nichttragende Winde, Tapeten, Anstrich, Bodenbelige,
Einbaukiiche und sonstiges Mobiliar), als auch das Ge-
meinschaftseigentum (tragende Winde, Leitungsschichte,
Estrich). Die Zustdndigkeit fiir die Instandsetzung (Re-
paraturen) liegt beim jeweiligen Eigentiimer (0. VII 1). Die
Zustindigkeit fiir die Instandsetzung hat nichts damit zu
tun, ob oder dass letztlich die Versicherung fiir den Scha-
den aufkommen, d.h. Geld bezahlen muss. Sie hat auch
nichts damit zu tun, aus welcher ,,Sphire® der Schaden
stamimt, was oft verkannt wird.

Fall 2: infolge einer undichten Steigleitung (Gemeinschafts-
eigentum) beschadigt Wasser u. a. das Parkett im Wohnzimmer
des Miteigentlmers A. A verlangt vom Verwalter die Reparatur
seines Parketts, weil er — naheliegend — die Wohnungseigenti-
mergemeinschalft flr verantwortlich halt.

Aus ,Lalensicht® ist diese Auffassung nachvollziehbar,
rechtlich sieht es hingegen anders aus: Die Miteigentiimer
bzw. die Gemeinschaft trifft an dem Schaden kein Ver-
schulden, somit fehlt es an einer Grundvoraussetzung fiir
einen Anspruch auf Schadensersatz. Eine analoge Anwen-
dung des nachbarrechtlichen Ausgleichsanspruch gem.
§ 906 1 2 BGB lehnt der BGH® in dieser Konstellation
ab. Verkompliziert wird die Sache aber dadurch, dass die
Gemeinschaft teilweise doch fiir die Wiederherstellung
von Sondereigenturm zustindig ist; ndmlich immer dann,
wenn Sondereigentum im Zuge der Schadenssuche und
Trocknung beschidigt wurde (§ 14 Nr. 4 Halbs. 2 WEGH.

Fall 3: In Fali 2 verlauft die schadensurs&chliche Leitung in
dem in einer tragenden Wand der Kiiche befindlichen Leitungs-
schacht. Um die Leitung zu finden und zu reparieren, wird die
Einbauklche ausgebaut und die teilweise geflieste Wand auf-
gestemmt. Im Zuge der Estrichtrocknung wird auf3erdem das
Wohnzimmerparkett an zwei Stellen angebohst.

63 NZM 2010, 556. Im Verhiltais der Wohnungseigentiimer unter-
einander, wenn also ein Wohnungseigentiimer die Ursache fiir
den Schaden in einer anderen Wohnung setzt, wird ein {verschul-
densunabhingiger}) Aufopferungsanspruch analog § 906 11 2
BGB hingegen anerkannt (s. OLG Stutigart, NZM 2006, 141;
zust. u. ausf. Détsch, NZM 2010, 607; vomn BGH in NZM 2010,
556, offen gelassen). Ausf. zum Thema auch Liineborg, NJW
2012, 3745.
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Die Gemeinschaft ist zunichst verpflichter, die, weil tra-
gend, im Gemeinschaftseigentum stehende aufgestemmte
Wand zu verschlieBen. Dariiber hinaus ist sie verpflichtet,
die Kiiche wieder einzubauen, die abgeschlagenen Fliesen
zu ersetzen®, die iibrige Wand malermifig wiederherzu-
stellen und das Parkett an den beiden angebohrten Stellen
auszutausches. Die iibrigen Instandsetzungsarbeiten (rest-
liches Parkett, sonstige Malerarbeiten usw.) sind Sache des
Sondereigentiimers.

Die Zustindigkeitsabgrenzung ist in der Praxis schwierig
umzusetzen, wie das Beispiel zeigt. Der vom Verwalter
namens der Gemeinschaft an den Trockenbauer/Gipser
erteilte Auftrag, die Wandéffnung zu verschlieffen, muss —
genau genommen — den abschliefenden Anstrich ausneh-
men, denn der ist Sache des Sondereigentiimers. Der Auf-
trag des Verwalters an den Parkettleger muss sich auf den
sangebohrten® Teilbereich beschrianken; wenn das Parkett
andernorts Wasserschiden erlitten hat, ist es Sache des
Wohnungseigentiimers, fir diese Bereiche einen Parkett-
leger zu beauftragen. Noch komplizierter wird es dadurch,
dass es unter dem Gesichtspunkt der Schadensminderungs-
pflicht geboten sein diirfte, nicht mehrere verschiedene
Unternehmer mit Arbeiten am selben Gewerk zu beauftra-
gen, sondern — kostengiinstiger — nur einen. Das spricht
wiederum dafiir, die Regie in der Hand des Verwalters zu
konzentrieren, also dafiir, dass der Sondereigentiimer den
Verwalter mit der Instandsetzung des Sondereigentums
beauftragt (gerade in der Situation einer Vermietung seiner
Wohnung, schon damit sich die Instandsetzung, wie dem
Mieter gegeniber gseschuldet, in nach Méglichkeit ,,geblin-
delten® Terminen® vollzieht). Aber auch dann, wenn der
Sondereigentiimer den Verwalter einschaltet, dndert sich
nichts daran, dass der Verwalter in Fall 2 dem Parkettleger
zwei (Teil-)Auftrége erteilen muss: Einen Auftrag im Na-
men der Wohnungseigentiimergemeinschaft und einen im
Namen des Sondereigentiimers.

2. Umfang der Wiederherstellung des Sondereigentums und
das Vorgehen bei Streit hieriiber

a) Problemhberd , Einbankiiche*. Versichert ist das Gebdu-
de nebst Zubehér und Bestandteilen (s. IV 2). Die beim
Wasserschaden betroffenen und versicherten Gegenstéinde
des Sondereigentums sind der Bodenbelag und die (nicht-
tragenden) Wande mit Tapeten und Anstrich. Die Einbau-
kiiche ist nur versichert, wenn es sich um eine ,,MafSanfer-
tigung® handelt®®. Bislang legen Rechtsprechung und Lite-
ratur bei der Annahme einer solchen Mafanfertigung
{iberwiegend Zuriickhaltung an den Tag und verlangen,
dass die einzelnen Gegenstinde individuell gefertigt wur-
den und nicht ohne groferen Aufwand von ihrem Stand-
ort ggtrermt und andernorts wiederverwendet werden kén-
nen®’; Standardkiichen, die nur mittels Blendleisten an
den Kiichenraum angepasst wurden, gehéren bei dieser
Definition nicht dazu. In der jiingeren Rechtsprechung
werden diese Anforderungen aber — m.E. zu Recht — zu-
nehmend weniger hoch angesetzt: Dann geniigt es, wenn
die Kiiche nach den vorhandenen Anschliissen geplant, die
Kiichenteile (auch wenn sie seriell gefertigt wurden) raum-
spezifisch zusammengestellt und Teile davon, wie zumeist
die Arbeitsplatte, individuell nach den Raumverhiltnissen
zugeschnitten wurden®®. Das diirfte auf die meisten Ein-
baukiichen zutreffen, aufler wenn ,ein vorgefertigter Kii-
chenblock einschlieRlich Arbeitsplatte gekauft und so wie
gekauft in der Kiiche aufgestellt wird“®®, Filit eine Ein-
baukiiche einmal aus dem Schutz der Gebiudeversiche-
rung heraus, greift aber eine etwa vorhandene Hausrat-
versicherung eir.
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b) Wiederberstellungsmodalitiiten, insbesondere Beschaf-
fung von Ersatzfliesen. Man kann nicht nur {iber die Ein-
ordnung der Einbaukiiche trefflich streiten, sondern auch
dariiber, wie umfassend die Wiederherstellungsarbeiten
nach einem Wasserschaden ausfallen miissen. In Fall 2
kann es sein, dass das in Teilbereichen neu verlegte Parkett
sich vom umgebenden Parkett geringfiigig farblich abhebt.
Wenn eine Tapete oder Bemalung in Teilbereichen erneu-
ert wird, gilt das Gleiche. Abgeschlagene Fliesen konnen,
weil ausreichende Reste der urspriinglich verbauten Flie-
sen meist nicht (mehr) vorhanden sind, selten unter-
schiedsfrei wiederbeschafft werden. Die Rechtsprechung
hat sich verschiedentlich mit solchen Fragen befasst und -
wenig iiberraschend — auf allgemeine Grundsérze der Er-
forderlichkeit und Zumutbarkeit abgestellt. Entscheidend
ist demnach, was ein nicht versicherter Gebaudeeigentii-
mer zur Schadensbeseitigung investiert und ob er ange-
sichts eines Kosten-Nutzen-Vergleichs unter Einbeziehung
des am Markt erhiltlichen Ersatzfliesenmaterials sich niche
auf eine auf die Schadstelle begrenzte Ersatzarbeit be-
schrinke hitee™. '

Die konkrete Beurteilung, ob die Neuverfliesung unver-
hiltnismaRig ist oder nicht, obliegt im Streitfall dem Rich-
ter. Um spiteren Streit zu vermeiden, empfichlt sich eine
vorherige Abstimmung mit dem Regulierungsbeauftragren
der Versicherung. Sinnvoll hierfiir ist ein Ortstermin, an
dem der Regulierungsbeauftragre, der Wohnungseigenti-
mer, der Verwalter und am besten auch die zu beauftra-
genden Unternehmer teilnehmen.

¢) Der ,Alleingang™ des geschidigten Sondereigentiimers
und die Mitwirkungspflichten der ibrigen Wobnungs-
eigentiimer bei seiner Anspruchsverfolgung gegeniiber der
Versicherung. Wenn keine Einigung iiber den Umfang der
Wiederherstellungsarbeiten erzielt wird, wird es schwierig:

Eall 4: In Fall 2 verlangt A die komplette Neuverlegung des
Wonnzimmerparketts, weil er die Farbunterschiede nach einer
nur teilweisen Neuverlegung fir unzumutbar hat. Die Versiche-
rung lehnt dies schon im Vorfeld ab. A lasst das Parkett trotz-
dem komplett neu veriegen und reicht ({iber den Verwalter) die
Rechnung ein, worauf die Versicherung nur dasjenige bezahit,
was einer teilweisen Neuverlegung entspricht.

Wie schén wire es, wenn der Verwalter jetzt A dazu

_ ermichtigen kénnte, den Streit mit der Versicherung selbst

und auf eigene Rechnung auszuprozessieren! Leider ist das
— ob mit oder ohne Beschluss der Eigentiimerversammlung
— nicht moglich””. Natiirlich kann der Verwalter A trotz-
dem eine entsprechende Ermichtigung erteilen; die Chan-
cen, dass die Versicherung sich darauf {zumindest aufer-

64 Zur Ersatzproblematik s. LG Minchen I, NZM 2003, 912 {fiir
Badezimmer).

65 So entschieden, wénn der Vermieter ein wiederholtes Besichei-
gungsrecht der Wohnung geitend macht, durch AG Hamburg,
NZM 2007, 211,

66 &5 Nr. 2b VGB: Gebiiudebestandteile sind in ein Gebaude einge-
fiigte Sachen, die durch ihre feste Verbindung mit dem Gebiude
ihre Selbststindigkeit verloren haben. Dazu gehoren auch Ein-
baumébel bzw. Einbaukiichen, die individuedl fiir das Gebdude
raumspezifisch geplant und gefertigt sind.

67 OLG Saarbriicken, NJOZ 2012, 1439 = MDR 2012, 222 =
VersR 2012, 1023,

68 LG Dortmund, NJOZ 2012, 209 = ¢ + 5 2012, 27; . Erg. ¢benso
AG Kéln, r + s 2010, 518 = BeckRS 2010, 30793; LG Diissel-
dorf, VersR 2011, 525 = BeckRS 2011, 08332.

69 LG Dortmund, NJOZ 2012,209 =r+52012,27.

70 LG Disseldorf, Urt. v. 28. 9. 2010 - 11 O 614/03, BeckRS 2011,
14014; OLG Diisseldorf, NTW-RR 2007, 539; OLG Kéin, DS
2005, 392 = 1 + s 2005, 422 = BeckRS 2005, 09986 (zum
Marmorbelag); LG Miinchen I, NZM 2005, 912.

71 Vorausgesetzt, es gilt eine VGB-F. von 1998 oder spdter
(s. VII 2).
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gerichtlich) nicht beruft, sind gut. Nur sollte der Verwalter
ihn darauf hinweisen, dass eine gerichtliche Kldrung aus-
sichtslos wire, weill nun einmal ausschliefflich die Gemein-
schaft befugt ist, Anspriiche aus dem Versicherungsverirag
geltend zu machen, und A deshalb die Klagebefugnis fehlt.

Wenn A die gerichtliche Klirung anstrebt, sind die Woh-
nungseigentiimer m. E. dazu verpflichtet, ihm das — auf
eigene Rechnung — zu erméglichen. Dazu muss aber der
Beschluss gefasst werden, dass die Gemeinschaft den Pro-
zess filhrt, A muss zu diesem Zweck zunichst beim Ver-
walter beantragen, dass sein Anliegen auf die Tagesord-
nuag der nichsten Figentiimerversammlung gesetzt wird.
In der Versammlung wird er den Beschluss beantragen,
dass er auf eigene Rechnung einen Rechtsanwalt beauftra-
gen darf, der im Namen der Gemeinschaft einen Prozess
gegen die Versicherung mit dem Ziel der Zahlung an A
fithrt. Auch wenn die Miteigentiimer bezweifeln, ob der
Anspruch des A gegen die Versicherung besteht, diirfen sie
es ihm doch nicht verweigern, im Namen der Gemein-
schaft, aber auf eigene Rechnung sein Gliick zu versuchen.
Und das bedeutet, dass siec dem Beschlussantrag zustim-
men miissen. Sollte es dazu kommen, dass die Mehrheit
den Antrag des A ablehnt, kann er mit der Regelungsklage
gem. § 21 IV oder VIII WEG die gewiinschte Beschluss-
fassung gerichtlich durchsetzen. Er kann diec Ablehnung
aber auch zum Anlass nehmen, jetzt doch allein gegen die
Versicherung vorzugehen und sich dazu auf einen von der
Rechtsprechung entwickelten Ausnahmetatbestand beru-
fen: Demnach ist es bei der Versicherung fiir fremde Rech-
nung dem Versicherer verwehrt, dem Versicherten (hier:
dem A) die fehlende Klagebefugnis entgegenzuhalten,
wenn der Versicherungsnehmer (hier: Wohnungseigentii-
mergemeinschaft) die Geltendmachung des Versicherungs-
anspruchs fiir den Versicherten ,,ohne b1111genswerten
Grund® ablehne’® Das konnte nun der Fall sein, wenn die
Mehrheit der Wohnungseigentiimer in der Gemeinschaft
die beantragte Beschlussfassung ablehnt.

3. Verwalterpflichten bei der Schadensregulierung im
Sondereigentum

Wie gezeigt, kommt der Verwalter letztlich nicht darum
herum, die Anspriiche des {dazu selbst nicht befugten)
Sondereigentiimers wegen Schiden am Sondereigentum
gegenitber der Versicherung geltend zu machen, was kon-
kret zumindest bedeutet, dass er die ihm vom Sondereigen-
tiimer zur Regulierung iiberlassenen Rechnungen bei der
Versicherung einreicht. Sinnvollerweise teilt er der Ver-
sicherung als Bankverbindung fir die (Erstattungs-)Zah-
lung digjenige des betroffenen Sondereigentiimers mit,
denn dort soll das Geld schliefflich ankommen, Ob der
Sondereigentiimer die betreffende Rechnung schon bezahlt
hat oder den Bingang der Versicherungszahlung abwartet,
braucht den Verwalter nicht zu interessieren. Keinesfalls
sollte der Verwalter aber — schon gar nicht ungepriift — bei
der Versicherung die ,,direkte® Zahlung an den Rechnung
stellenden Unternehmer anfordern; er wiirde sich damit —
unndtig und hafrungstrichtig — in das Vertragsverhiltnis
zwischen Sondereigentiimer und Unternehmer einmischen.
Das zeigt folgender

Fall 5: Nach einem Leiiungswasserschaden werden in der
Wohnung Nr. 7 diverse Handwerkerarbeiten durchgeflihrt, so
auch von Parkeﬁlgger P. Wer £ beauftragt hat, ist spéter nicht
mehr aufzuklaren™. Im Zuge der Schadensabwickiung leitet
der Verwalter die inm zugegangenen Handwerkerrechnungen
an den Gebaudeversicherer weiter, darunter auch zwei Rech-
aungen des P dber rd. 6000 Euro. Der Versicherer zahlt die
Rechnungen direkt an P, der sich daraufhin auf die Bahamas
absetzt. P hatte namiich nur Parkettarbeiten im Wert von allen-
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falls 1000 Euro erbracht und ein unfertiges Werk zurlickgelas-
sen. Der Scndereigentiimer der Wohknung Nr. 7 verlangt von
der Gemeinschaft 5000 Euro, weil er in Hohe dieses Betrags
die anderweitige Fertigstellung der Parkettarbeiten selbst be-
zahlen muss, nachdem die Versicherungsleistung schon ver-
braucht ist™

Vor dem OLG Hamm hat der Sondereigentiimer Erfolg:
»Wenn der Verwalter nicht nur den am Gemeinschaftseigentum,
sondern auch den am Sondereigentum entstandenen Schaden mit
dem Gebiudeversicherer abgewickelt hat, so war er verpflicheet
dafiir Sorge zu tragen, dass der Entschidigungsbetrag in die
Hénde des Versicherten (Sondereigentiimers) gelangte. Davon
abzuweichen gab es nur eine einzige denkbare Rechtfertigung,
ndmlich eine entsprechende Weisung des Sondereigentiimers.
Statt dessen hat der Verwalter dem Versicherer die Weisung zur
Auszahlung der Rechnungsbetriige an die Firma P erteilt, obwohl
er nach seiner eigenen Darstellung keinen Vertrag mit thm iber
die Durchfiihrung von Arbeiten in der Wohnung Nr. 7 geschlos-
senen hatte und sich deshalb nicht zur Uberpriifung deren er-
brachter Leistung verpflichtet sah. Diese Pflichtverletzung muss
sich die Wohnungse]gentumergememschaft nach § 278 BGB zu-
rechnen lassen.®

Falls der Verwalter die Zahlung des Versicherers ,ein-
zieht® (also auf das Gemeinschaftskonto anfordert), wie es
teilweise empfohlen wird, muss er sie prinzipiell zwar an
den Sondereigentiimer weiterleiten; es stellt sich jedoch die
Frage nach seiner formellen Befugnis hierfiir. Unter IIT 1 b)
wurde bereits ausgefithrt, dass der Verwalter ohne Be-
schluss der Gemeinschaft deren Geld nur fiir Zahlungen in
Sachen ,lauvfender Verwaltung® verwenden darf und die
Weiterleitung von , Fremdgeld“ ist keine Angelegenheit
laufender Verwaltung. Also empfiehlt sich auch hierfiir
eine Regelung im Verwaltervertrag:

Muster einer Verwaltervertragsregelung zur Auskehr von
auf das Gemeinschaftskonto eingezogenen Versicherungs-
leistungen: Der Verwalter wird beauftragt und bevollméchtigt,
auf das Konto der Wohnungseigentiimergemeinschaft gezahlte
Versicherungsleistungen, die fir Sondereigentiimer bestimmt
sind, an diese Sondereigentimer weiter zu leiten.

X. Selbstbehalt

Die Vereinbarung eines Selbstbehalts, d. h. einer relativen
Eigenbeteiligung des Versicherten am Schadensfall, wird
vom Gebidudeversicherer, falls der Versicherungsvertrag
noch keinen priamiensenkenden Selbstbehalt enthilt, als
Alrernative zu einer nach Regulierung eines Versicherungs-
falls widrigenfalls eintretenden PrimienerhShung verlangt
oder angeboten, rechtstechmsch méglich im Zuge einer
Anderungskundigung Viele damit zusammenhingende
Fragen sind streitig.

1. Selbstbehalt als ordnungsmafiger Verwaltung
widersprechende Vertragsgestaltung?

So ist schon streitig, ob der Beschluss, die Versicherung
mit Selbstbehalt abzuschliefen, ordnungsmifiger Verwal-
tung entspricht. Bedenken ergeben sich daraus, dass die
Interessenlage in der Gemeinschaft verschieden ist: Ob der
Selbstbehalr beschlossen wird, hingt davon ab, ob Eigen-
nutzer oder Vermieter die Mehrheit haben. Vermietende
Eigentiimer kénnen die Versicherun 6gsbeitnéige auf die Mie-
ter umlegen (§ 2 Nr. 13 BetrKV)’®, also macht es ihnen

72 OLG Hamm, NJW-RR 1995, 1419; OLG K&in, NJW-RR 2003,
1612; QLG Kb, 1 + 5 2004, 290 = BeckRS 2009, 19473,

73 Ein grober, wenngleich hiufiger Verwalterfehler;s. VI 1a.E.

74 Gebildet nach OLG Hamn, ZWE 2008, 133 = WuM 2008, 366
=ZMR 2008, 401 (zu einem Brandschaden),

75 Nach Eintritt des Versicherungsfalls besteht ein beiderseitiges
Kiindigungsrecht; s, § 92 VVG.

76 Dazu zur Nieden, NZM 2013, 369.
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nichts {oder weniger) aus, wenn die Pramien hoher sind.
Selbstnuizende Eigentitmer hingegen zahlen die Primien
selbst und favorisieren deshalb erfahrungsgemadf die mit
einem Selbstbehalt einhergehende Verringerung der Pri-
mienhéhe. Unterschiedliche Interessen sind auch in einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft aber nichts Unge-
wohnliches. Wenn die Mehrheit einen Selbstbehalt befiir-
wortet, kann ihr das angesichts des von der Rechtspre-
chung zu Recht betonten Beurteilungsspielraums’~ nicht
verwehrt werden, so dass ein entsprechender Beschluss
m. E. rechtmifig ist.

2. Kompetenz zum riicksprachefreien
Versicherungsvertragsabschluss kraft Verwaltervertrags?

Streitig ist des Weiteren, ob der Verwalter vor Abschluss
eines Vertrags mit Selbstbehalt einen Beschluss der Ge-
meinschaft herbeifithren muss’® oder ob eine im Verwal-
tervertrag allgemein eingerdumte Befugnis zum Abschluss
cines Versicherungsvertrags geniigt. M. E. ist letzteres der
Fall: Wenn die Gemeinschaft sich die Entscheidung tiber
den Selbstbehalt vorbehalten méchte, muss das im Ver-
waltervertrag zum Ausdruck kommen. Ist das nicht ge-
schehen, kann die Wirksamkeit der zum Vertragsabschluss
erteilten Vollmacht nicht von der inhaltlichen Ausgestal-
tung des Vertrags (ob mit oder ohne Selbstbehalr) abhan-
gen.

3. Verteilung der Ersatzleistung

Streitig ist schlieflich die Frage, wie die Ersatzsumme zu
verteilen ist, wenn bei einem Schaden, wie iiblich, Sonder-
und Gemeinschaftseigentum betroffen sind.

Fail 6: Bei einem Leiiungswasserschaden betragt der Schaden
am Gemeinschaftseigentum 4000 Eurc (von der Gemeinschaft
bezahlt), der am Sondereigentum 8000 Euro (vom Sonder-
eigentiimer bezanlt). Der Selbstbehait betragt 3000 Euro, die
Versicherung erstattet folglich 9000 Euro. Wie ist die Versiche-
rungsleistung auizuteilen?

Die Frage ist (noch) schwieriger, als sie auf den ersten
Blick vermuten lasst. Zunichst stellen sich in tatsachlicher
Hinsicht (Vor-JFragen: Bezahlte die Versicherung kom-
plett auf das Gemeinschaftskonto? Das ist nicht zwingend,
denn Rechnungen des Sondereigentiimers konnten auch
direkt auf sein Konto bezahlt werden — was im Prinzip
sogar zu empfehlen ist (s. IX 3). Dann ist es die Versiche-
rung, die vor der Frage steht, ob sie den Selbstbehalt bei
den Zahlungen an die Gemeinschaft oder an den Sonder-
eigentiimer abzieht; je nach dem, ob und bei wem sie den
Abzug macht, sind entsprechende Ausgleichsanspriiche
zwischen Wohnungseigentiimergemeinschaft und Sonder-
cigentiimer die Folge. Gingen die Zahlungen aber kom-
plett auf dem Gemeinschaftskonto ein, tun sich andere
Probleme auf: Ohne vorhergehenden Beschluss der Ge-
meinschaft kann der Verwalter nicht wissen, ob er den fiir
den Sondereigentiimer bestimmten Teil der Zahlung unge-
kiirzt an ihn weiterleiten darf oder ob er davon den {antei-
ligen) Selbstbehalt abziehen muss.

Sucht man nach einer gesetzlichen Vorgabe fiir die Ver-
teilung, ergibt sich Folgendes: Es geht um die Verteilung
einer Einnahme, nicht einer Ausgabe. Fiir Einnahmen gibt
es fiberraschenderweise aber keinen allgemeinen Verteiler-
schliissel. Das Gesetz schreibt nur fiir ,Nutzungen des
Gemeinschaftseigentums® den Verteilerschliissel Miteigen-
tumsanteil vor (§ 16 1 WEG); die Versicherungsleistung
allerdings beruht aber nicht auf einer Nutzung des Ge-
meinschaftseigentums.

Uber die Verteilung einer eingenommenen Versicherungs-
leistung kann mithin die Gemeinschaft bestimmen. Das ist
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sachlich kein Novum: Auch fiir die vom BGH™® im Jahr
2003 entdeckten ,Kosten des Sondereigentums® existicrt
kein gesetzlicher Umlageschliissel, weshalb der BGH eine
Beschlusskompetenz zur Festlegung des Umlageschlizssels
bejaht hat. Wenn man die Einnahme als das betrachtet,
was sie sachlich ist, namlich ein Riickfluss einer Ausgabe
(der Pramienleistung), also gewissermafien eine ,,Negativ-
Ausgabe®, ist der sachgerechte Schliissel derselbe wie der
fiir die Ausgabe geltende.

Das hilft aber bei der Frage, wie viel an den Sondereigen-
tiimer weiterzuleiten ist, nicht weiter; denn es bleibt zu
kliren, bei wem der Selbstbehalt abzuziehen ist. Nach
einer Auffassung {der vermutlich h. M.) ist der Fehlbetrag
(Selbstbehalt) wie eine gemeinschaftliche Ausgabe nach
dem allgemeinen Kostenverteilungsschliissel auf alle Woh-
nungseigentiimer zu verteilen®®. Dann erhilt der Sonder-
cigentiimer vollen Ersatz, die Gemeinschaft bleibt in Fall 6
auf 3000 Euro Ausgaben ,sitzen®. Nach a. A8l ist die
Versicherungsleistung im Verhiltnis der Schadenssummen
(Gemeinschaftseigentum 4000 Euro/Sondereigentum
8000 Euro, also im Verhiltnis 1:2) aufzuteilen. Der auf
die Gemeinschaft entfallende Anteil an der Versicherungs-
leistung betrégt dann 3000 Euro, die restlichen 6000 Euro
erhilt der Sondereigentiimer. In Hohe des von der Ver-
sicherungsleistung nicht abgedeckten Restschadens am
Gemeinschaftseigentum (1000 Euro); verbleibt eine Aus-
gabe, die nach Miteigentumsanteilen auf alle Miteigentii-
mer verteilt wird.

Beide Meinungen und ihre Ergebnisse entsprechen m.E.
insbesondere vor dem Hintergrund des weiten Ermessens-
spielraums der Wohnungseigentiimer grundsatzlich ord-
nungsmifiger Verwaltung, so dass die Wohnungseigentii-
mer frei sind, sich fir die eine oder andere Variante zu
entscheiden. Etwas anderes gilt allerdings, wenn der
Selbsthehalt niche je Schadensfall, sondern z.B. erst vom
zweiten Schadensfall je Kalenderjahr eingreifen sollte;
dann wiirde die zweite Auffassung, die den Selbstbehalt
anteilig auf Sonder- und Gemeinschaftseigentum verteilt,
zu ungerechten, weil zufilligen Ergebnissen fithren: Der
Sondereigentiimer im ersten Schadensfall des Jahres erhiel-
te ungekiirzten Ersatz, die in spdteren Fillen betroffenen
Sondereigentiimer nicht. Dieses Problem kann auf Basis
der h.M., wonach der Selbstbehalt stets zu Lasten der
Gemeinschaft geht, nicht auftreten. Die erste Auffassung
ist zudem einfacher zu praktizieren: Die lastige und im
Einzelfall schwierige und streitanfallige Rechnerei entfallt
und der Versicherer kann problemlos die vom oder fiir
den Sondereigentiimer eingercichten Rechnungen ohne
Abzug gegebenenfalls direkt an diesen bezahlen. Der Ge-
meinschaft ist deshalb zu empfehlen, per (Dauer-)Be-
schluss den Umgang mit einem Selbstbehalt zu regeln.

Musterbeschiussempfehlung zum Umgang mit einem
Selbstbehalt: Zahlungen der Versicherung sind in voller Héhe
weiterzuleiten; ein etwaiger Selbstbehalt ist nicht (auch nicht

77 $. nur BGH, NZM 2012, 654 (zur Verwalterwahi).

78 Duafiir Armbriister, ZWE 2012, 203; Réll{Sauren (0. Fufin. 49),
Rdnr. 658, jew. u.a. m. Hinw. auf OLG Diisseldorf, NZM 2005,
828, der sich zur Problemstellung indes nicht verhile. Im Prinzip
auch Kébler, in: Deckert, ETW, Rdnr. 8 136, Das solt lt. Kohler
aber wiederum dann nicht gelten, wenn kein Versicherer die Ver-
sicherung ohne Selbstbehalt anbieter.

79 BGHZ 156, 192 = NZM 2003, 952 (Kaltwasser). Das ist heute
kaum noch von Bedeutung, weil die WEG-Reform 2007 mit
§ 16 Il WEG eine gesetzliche Beschhusskompeterz zur Festlegung
des Verteilesschliissels fiir Betriebskosten (auch des Sondereigen-
tums) eingefithrt hat.

80 So AG Saarbriicken, ZMR 2002, 980 = BeckRS 2002, 15570.

§1 Armbriister, ZWE 2009, 109 (112).
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anteilig) beim Sondereigentlimer abzuziehen, sondern verbleibt
bei der Gemeinschaft®?,

4. ,Verursachungskonforme® alleinige
Sondereigentiimerlast?

Wenn die schadensursichliche Wasserleitung im Sonder-
eigentum steht, wird es vielfach fiir gerecht gehalten, den
Selbstbehalt ,,verursachungskonform® komplett dem Son-
dereigentiimer zuzuweisen. Das OLG K6in® sieht eine
entsprechende Beschlussfassung als rechtmifiig an. Dem
kann nicht zugestimmt werden: Der Beschluss liuft auf
eine verschuldensunabhingige Haftung fiir den Zustand
der Leitungen hinaus, was nicht ordnungsmifiger Ver-
waltung entspricht; auferdem ist er wenig prakrikabel,
weil man im Einzelfall trefflich dariiber streiten kann, ob
eine ,Verursachung® vorliegt oder nicht. Teilweise wird
dariiber hinaus vertreten, es bestehe schon gar keine Be-
schlusskompetenz fiir eine solcherart begriindete ,,Haf-
tung® des Sondereigentiimers®*; dieser Auffassung kann
aber auch nicht zugestimmt werden. Es geht nadmlich, wie
gezeigt, nicht um eine Haftung in dem Sinne, dass dem
Sondereigentiimer per Beschluss eine (ansonsten nicht be-
stehende) Zahlungspflicht auferlegt wiirde, was tatsich-
lich nicht mdglich wire. Es geht vielmehr um die Ver-
teilung einer Einnahme, und dafiir besteht eine Beschluss-
kompetenz.

XI. Inanspruchnahme einer Haftpflicht- oder
Hausratversicherung

1. Haftpflichtversicherung

Manchmal verursachr der Nutzer einer Wohnung (Eigen-
timer oder Mieter) fahrlissig einen Wasserschaden. Un-
terhdlt der Nutzer eine Haftpflichtversicherung, versuchen
Verwalter und/oder Miteigentiimer mitunter, Schadens-
ersatz von dem Haftpflichtversicherer zu erlangen. Das ist
aus mehreren Griinden nicht der richtige Weg: Man kann
im Voraus nicht sicher sein, ob die Haftpflichtversicherung
itberhaupt eintrittspflichtig ist (ob ein Verschulden des
Nuizers nachgewiesen werden kann, dieser seine Primien
bezahle hat usw.), und auflerdem bezahlt sie nur den Zeit-
wert der beschidigten Sachen. Die Leitungswasserscha-
denversicherung ist hingegen verschuldensunabhingig ein-
* tritespflichtig und muss jedenfalls den Schaden am Ge-
meinschaftseigentum auch dann {ibernehmen, wenn der
Nutzer thn verursacht hat, und sie leistet auf Neuwert-
basis. Zudem ist die Rechtsprechung der Auffassung, dass
sich aus der zwischen den Wohnungseigentiimern beste-
henden Treue- und Riicksichtnahmepflicht im Normalfall
ergibt, dass ein geschidigter Miteigentiimer sich zunichst
an die Gebidudeversicherung halten miisse, statt seinen
(schadensverursachenden) Miteigentiimer bzw. dessen
Versicherung in Anspruch zu nehmen®’; das wird fir das
Verhiltnis der Gemeinschaft zum einzelnen Miteigentiimer
genauso gelten. Der richtige Weg fiir den Verwalter be-
steht also darin, den Schaden ausschlieflich bei der Ge-
biudeversicherung geltend zu machen, auch wenn er weif3,
dass der Schadensverursacher cine Haftpflichtversicherung

unterhile. Die Gebdudeversicherung kann spiter gegebe-.

nenfalls bei der Haftpflichtversicherung Regress nehmen
(dazu XII 1), was thr allerdings nur dann moglich ist,
wenn sie Kenntnis vom Bestehen der Hafipflichtversiche-
rung hat. Deshalb statuiert (B} § 10 VGB 2010°¢ eine ent-
sprechende Anzeigeobliegenheit®”. Eigentlich miisste der
Verwalter die betroffenen Wohnungseigentiimer/Mieter
deshalb in jedem Schadensfall dazu befragen, ob sie eine
Haftpflichtversicherung unterhalten und gegebenenfalls
deren Daten der Gebdudeversicherung mitteilen; das un-
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terbleibt in der Praxis aber regelmifig, was die Gebdude-
versicherer nicht zu stéren scheint. Weitere Regressfragen
werden unter XI behandelt.

2. Hausratversicherung und das Problem der Einbaukiiche

Die Hausratversicherung iiberschneidet sich im Prinzip
nicht mit der Gebdudeversicherung, weil sie einen anderen
Gegenstand hat: Hausrat sind ,,alle Sachen, die dem Haus-
halt des Versicherungsnehmer zur privaten Nutzung die-
nen®, nicht aber Gebiudebestandteile. Eine Sonderrege-
lung wird fiir die Einbaukiiche getroffen: Diese zdhlt auch
dann zum Hausrat, wenn sie Gebaudebestandteil ist {(§ 6
Nr. Z¢ aa VHB 2010). Um eine Doppelversicherung zu
vermeiden, nehmen die VGB diesen Fall vom Schutz der
Gebdudeversicherung  wieder aus ([A] §5 Nr. 3b
VGB 2010). Im Einzelnen hingt der Einschluss der Ein-
baukiiche aber von der jeweiligen Fassung der Versiche-
rungsbedingungen ab, die in jlingerer Zeit diesbeziiglich
griindlich gedndert wurden, was im gegebenen Einzelfall
zu vertiefen ist.

XIL Regress der Gebdudeversicherung beim Verursacher

1. Mieter als Schadensverursacher

Hat der Mieter den Schaden leicht fabrlissig verursachrt,
kann der Gebaudeversicherer nach der Regulierung keinen
Regress bei ihm nehmen. Nach der Rechtsprechung ergibt
eine ergdnzende Vertragsauslegung einen Regressverzicht
des Versicherers fiir die Fille, in denen der Mieter den
Schaden am Gebiude durch leichte Fahrlissigkeit ver-
ursacht hat; ob der Mieter eine Haftpflichtversicherung
unterhilt, die Anspriiche wegen Schiden an gemieteten
Sachen deckt, ist unerheblich®. Allerdings steht dem Ge-
biudeversicherer, dem der Regress gegen den Mieter ver-

-wehrt ist, gegen dessen Hafipflichtversicherer (falls vor-

handen) entsprechend den Grundsitzen der Mehrfachver-
sicherung ein Anspruch auf halftigen Ausgleich zu®. Er-
was anderes gilt bei grober Fahriissigkeit des Mieters: In
diesem Fall kann der Gebiudeversicherer beim Mieter
Regress nehmen.

2. Wohnungseigentiimer als Schadensverursacher

Bei einfacher Fahrlissigkeit gilt das Gleiche wie beim Mie-
ter: Der Gebdudeversicherer ist voll einstandspflichtig und
kann beim Wohnungseigentiimer keinen Regress nehmen;
ob dieser eine Haftpflichtversicherung unterhilt oder
nicht, ist ohne Bedeutung®®. Bei Vorsatz oder grober Fahr-
ldssigkeit ist die Lage hingegen komplizierter. Nach
§ 81 VVG ist der Versicherer bei vorsitzlicher Herbeifiih-
rung des Versicherungsfalls durch den Versicherungsneh-
mer leistungsfrei und bei grober Fahrlissighkeit zur Kiir-
zung berechtigt. Diese Bestimmung greift vorliegend aber
nicht, denn der Wohnungseigentiimer ist weder Versiche-
rungsnehmer (das ist die Gemeinschaft) noch dessen Re-
prasentant””, Der hier vorliegende Fall der Versicherung

82 Fortsetzung des Beschlussmusters 6. VI 2a. E.

83 NZM 2003, 641.

84  Armbriister, ZWE 2009, 112 m. w. Nachw.

85 BGH, NZM 2007, 88; LG Hamburg, DWE 2013, 78.

86 Entspricht § 29 VGB 2008,

87 Wer bei mehreren Versicherern ein Interesse gegen dieselbe Ge-
fahr versichert, ist verpflichtet, dem Versicherer die andere Ver-
sicherung unverziiglich mitzuteilen. In der Mitteilung sind der
andere Versicherer und der Versicherungsumfang anzngeben.

88 BGH, NZM 2006, 945.

89 BGH, NZM 2006, 945; LG Berlin, NZM 2012, 82 = ZMR
2012, 544 m. Anm. Armbriister/Hauer.

90 BGH,NZM 2007, 88.

91 Prilss/Martir (0. Fuln. 21), § 28 VVG Rdnr. 70, dort Abs, 2.



498 NZM 14/2013

auf fremde Rechnung (s. IV 2) wird in § 47 VVG und
(A} § 6 VGB 2010 geregelt. Aus diesen Bestimmungen
ergibt sich, dass der Gebiudeversicherer dem schadensver-
ursachenden Wohnungseigentiimer gegeniiber leistungs-
frei ist2. Der Gebiudeversicherer muss also den Schaden
am Gemeinschafts- und am Sondereigentum anderer Woh-
nungseigentiimer itbernchmen, nicht aber den Schaden am
Sondereigentum des Schidigers. Und er zahlt nur vorldu-
fig: Anschliefend kann er beim Wohnungseigentiimer -
gegebenenfalls quotal - Regress nehmen™.

Fazit fiir Mieter und Wohnungseigentiimer: Wer den Scha-
den vorsdizlich oder grob fahrlédssig verursacht, haftet im Er-
gebnis dafiir. Und wer vorgesorgt hat, verfigt tber eine Haft-
pflichtversicherung, die ihn auch bei grober Fahridssigkeit von
Ersatzanspriichen — mindestens teflweise, némlich abgesehen
vom Kirzungsrecht gem. § 81 VVG — freistellt.

XIIL. Der nicht von der Gebiudeversicherung gedeckte
‘Wasserschaden oder: Das Risiko von Fugenrissen

1. Uberblick iiber den Versicherungsumfang

(A) § 3 VGB 2010 definiert den Leitungswasserschaden”™.
Demnach muss es sich um einen Fall handeln, in dem
Wasser aus ,Zu- oder Ableitungsrohren der Wasserver-
sorgung ... bestimmungswidrig ausgetreten ist.“ Die scha-
densursichlichen Rohre miissen nicht einmal auf dem ei-
genen Grundstiick liegen; versichert ist auch ein Schaden,
der von Leitungswasserrohren des Nachbarhauses her-
rithrt. Ein ,bestimmungswidriger Austritt® liegt z. B. vor
bei Rohrbruch, Undichtigkeit von Rohrverbindungen,
Platzen oder Abspringen von Verbindungsschliuchen,
Verstopfungen von Ableitungsrohren und Wasseraustritt
aus Wasch- und Spiilmaschinen. Versichert sind neuer-
dings auch Nisseschidden durch Wasseraustritt aus Aqua-
rien oder Wasserbetten ([A] § 3 Nr. 3 VGB 2010).

2. Die undichte (Silikon-)Fuge

Zuweilen fithrt Leitungswasser nur , mittetbar® zu einem
Schaden, so insbesondere bei undichten (Silikon-)Fugen:
Die Fugen zwischen Gebiudewand und Badewannen,
Duschen, anderen Sanitirinstallationen sowie Armaturen
sind normalerweise mit Silikon oder anderen Dichtmassen
abgedichtet. Diese Fugen werden im Laufe der Jahre spro-
de und undicht. Auch kénnen {feine Haar-)Risse in
Fliesen, in ausgemortelten Fugen dazwischen und in
Sanitirgegenstinden auftreten. Wenn durch undichee Fu-
gen oder Risse Wasser in das Gebédude gelangt, ist streitig,
ob die Versicherung eintrittspflichtig ist: Teilweise wird
vertreten, dass das Wasser (beim Duschen, Baden, Toilet-
tenspiilen usw.} durchaus bestimmungsgemif aus der Lei-
tung ausgetreten sei; wenn es danach nicht in den Abfluss,
sondern ungewolle durch Fugen in das Gebiude fliefle,
indere sich daran nichts. Bei dieser Sichtweise realisiert
sich ein Gebdudemangel, nicht das Leitungswasserrisiko™.
Die h. M. sieht das anders”®, und dementsprechend iiber-
nechmen die Versicherer bislang regelmifig auch solche
Schaden. Sollte das einmal nicht geschehen, stellt sich die
Frage nach einer Haftung des Sondercigentimers. Weil
Fliesen und Sanitirgegenstinde und die sie umgebenden
Silikonfugen im Sonder- oder Alleineigentum des Woh-
nungseigentiimers stehen, ist dieser zu ihrer Instandhal-
tung verpflichtet (§ 14 Nr. 1 WEG). Sofern er den Man-
gel/lnstandhaltungsbedarf erkennen konnte (was jedenfalls
bei den Silikonfugen meistens der Fall sein wird), hat er
seine Pflichten schuldhaft verletzt und haftet infolgedessen
den Miteigentiimern auf Schadensersatz.
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3. Nasseschaden ohne Rohrbruch

Stellt sich nach einem Feuchtigkeitsschaden heraus, dass
das schadensursichliche Wasser nicht aus einer gebroche-
nen Wasserleitung ausgetreten ist, sondern z. B. aus einer
losen Steckverbindung, muss der Versicherer zwar den
Nisseschaden ersetzen {[A] § 3 Nr. 3 VGB 2010}, nicht
aber die Reparatur des (fiir sich genommen intakten) Was-
serrohres, denn es lag kein ,Bruchschaden an Rohren der
Wasserversorgung® vor ([A] § 3 Nr. 1 VGB 2010). Infol-
gedessen sind also weder die Suchkosten z. B. fiir ein Auf-
stemmen der fraglichen Wand zu ersetzen noch die Kosten
fiir das Wiederverschliefen; denn in Bezug auf das Rohr
lag kein Versicherungsfall vor und nur dann sind Such-
kosten zu ersetzen (s. V}.

4. Regenwasserfallrohr

Nicht alle Leitungen am und im Haus fithren Leitungs-
wasser i. S. der VGB. Das gilt insbesondere fiir Regenwas-
serfallrohre, weil diese nicht der Wasserversorgung dienen.
Gebaudeschiden durch ein defektes Regenwasserfallrohr
sind deshalb normalerweise nicht versichert. Die Gebaude-
versicherer bieten den Einschluss vor Schidden durch Re-
genwasserfallrohre aber an; im Einzelfall sind die jeweili-
gen VGB bzw. der Versicherungsschein darauthin zu tiber-
priifen. Zu empfehlen ist der Einschluss allemal.

5. Uberschwemmungsschiaden

Uberschwemmungsschiden ([A] § 4 VGB 2010) sind nur
dann von der Gebiudeversicherung umfasst, wenn sie auf
Hochwasser {Sturmflut usw.) beruben, nicht aber dann,
wenn das Haus einem Starkregen nicht stand hile. Lauft
z. B, Wasser ins Haus, das sich in einem nicht ausreichend
entwisserten Lichtschacht aufgestaut hat, liegr kein Ver-
sicherungsfall vor; es realisierte sich der Gebdudemangel
und nicht das Uberschwemmungsrisiko®®.

92 Prolss/Martin (0. Fufin. 21}, § 47 VVG Rdaor. 10.

93 Prélss/Martin (0. Fuftn. 21), § 47 VVG Rdar. 10. So wohl auch
im Fall LG Essen, Z£S 2008, 280 = BeckR5 2008, 10670.

94 Aust. S. Spielmann, Akruelle Deckungsfragen in der Sachversiche-
rung, Versicherungsforum Bd. 32, 2. Aufl. (2012); Rixecker,
Neuere Rechtsprechung zum Wasserschaden, r + s 2009, 357,

95 So m.E. zutr. LG Miinchen I, NJOZ 2011, 556 = VersR 2010,
1180, kommentiert von Kappus, Der Immobilienverwalter (DIV)
2012, 143, der jedenfalls nach einem ersten derartigen Versiche-
rungsfall zu einer mit den Wohnungseigentiimern abgestimmren
sachverstindigen Bestandsaufnahme in den Eigentumswohnun-
gen rit, die auch durch eine die Derails nicht splegelnde einfache
Regulierungspraxis der Versicherer nicht tberflilssig werde, weil
ja das Kiindigungsrisiko besteht.

96 OLG Frankfurt a. M., VersR 2010, 1641 = BeckRS 2010, 17467,
betrachtet Wanne/Duschtasse und ihre Umgebung (Fliesen, Win-
de usw.) als Teile der einheitlichen Rinrichtung ,,Zu- oder Ablei-
tungsrohren der Wasserversorgung®. Fiir Ersatzpflicht auch AG
Diisseldorf, NZM 2002, 48; M. v. Biibren, in: H. v. Biibren,
Hdb. VersR, 5. Aufl. (2012}, § 4 Rdnr. 44.

97 Rspr. u.Lit. zu den Eigentumsverhéltnissen an Silikonfugen suche
man allerdings weithin vergeblich. Die Entscheidung LG Mar-
burg, BauR 2006, 1192 = BeckRS 2011, 11067, ordnet sie in
einem Bauméngeircchissteeit dem Gemeinschaftseigentum zu, al-
lerdings ohne Begriindung und m. E, zu Unrecht. Die hier interes-
sierenden Silikonzbdichtungen sind Bestandteil der im Sonder-
eigentum stehenden Sanitirgegenstinde. Sie sind auch keine si-
cherheitsrelevanten Gebiundeteile 1. S. von § § I WEG, obwohl sie
bei Durchliissigkeiz das Gemeinschaftseigentum gefdhrden, denn
sonst miisste man konsequenterweise auch die Fliesen u. Sanit-
irgegenstinde als Gemeinschaftseigentum einordnen, was zudem
erhebiiche Folgeprobleme bei Sonderausstattungswinschen der
‘Wohnungserwerber ergibe.

98 OLG Karlsruhe, NJW-RR 2012, 34.



Kiinzel, Feuchtigkeitsschiden aus technischer Sicht

XIV. Fazit

Einen Leitungswasserschaden wiinscht man niemandem,
schon gar nicht dem Wohnungseigentumsverwalter.
Schnelles Handeln ist dann oberste Pflicht. Richtig kann
indes nur derjenige Verwalter handeln und eigene Ein-
standsrisiken vermeiden, der die bei der Bearbeitung sol-
cher Fille durchgingig auftretenden Probleme und die
zur Verfiigung stehenden Lésungen bereits im Vorfeld
nachhaltig ,studiert® hat. Das rechtliche Feld richtig zu
verorten, dauert zwar, wie der vorliegende Beitrag zeigt,
etliche Stunden, die aber bestens investiert sind: Denn
andere Versicherungsangelegenheiten, etwa der Brand-
schaden, wenn schon nur ein Trockner eines Wohnungs-

Hartwig M. Kiinzel™

Feuchtigkeitsschiaden aus technischer Sicht

NZM 14/2013 459

eigentiimers in der Gemeinschaftswaschkiiche iiberhirzt,
erfordern ebenfalls ein professionelles ., Aufgestelltsein®
des Verwalters. Zugleich muss er wissen , welche Risiken
nicht versichert sind wie etwa Schiden .durch
Schwamm® in der Wohngebdudeversicherung®. Jeden-
falls diirfen das die ihn bestellenden Wohnungseigentii-
mer stets zuverldssig erwarten und kann vom Schadens-
management im Einzelfall auch die gewiinschte Wieder-
bestellung abhingen.

99 BGH, NZM 2012, 774: Solcher Leistungsausschluss gilt fiir alle
Arten von Hausfdulepilzen u. erfasst gerade auch den Schwamm-
befall als Folge eines versicherten Leitungswasseraustris,

NZM-Ubersicht

.  Einleitung
. Raumklima in Wohnrdumen
1. Einflussfaktoren fiir die Raumluftfeuchte
2. Feuchteproduktion und Luftwechsel in Wohnungen

lll. Einfluss der Gebaudehiille auf die hygienischen Ver-
hiltnisse im Raum

L Einleitung

Feuchteschiden sind ein Dauerbrenner im Wohnungsbau.
Selbst in gut gedimmten Gebduden kommt es zu Schim-
melpilzbildung an Auflenwinden. Laut einer Erhebung
des Statistischen Bundesamts von 2010* wurden in 13 %
der Haushalte Feuchteschiden von den Bewohnern be-
mingelt, wobei nur 8 % der Wohnungseigentiimer, aber
21 % der Mieter iiber Feuchteprobleme berichteten, Erfah-
rungsgemaf ist ein grofer Teil der sichtbaren Feuchteschi-
den auf eine, fiir den Gebdudestandard, zu hohe Raum-
luftfeuchte zuriickzufithren. Deshalb sollte es das Ziel von
Mietern und Vermietern sein, kritische Luftfeuchteverhale-
nisse in Wohnriumen zu vermeiden®. Was dabei zu beach-
ten ist und welche Einflussfaktoren eine Rolle spielen, soll
im Folgenden aus technischer Sicht dargestellt und dis-
kutiert werden.

IL. Raumklima in Wohnriumen

In mehreren Hiusern unterschiedlicher Bauart im Grof-
raum Rosenheim wurden in den Jahren 2002 bis 2005 die
instationdren Temperatur- und Feuchteverhiltnisse kon-
tinuierlich erfasst®. Zur Verdeutlichung der Bandbreite der
untersuchten Wohnriume und der dort herrschenden hy-
grothermischen Verhéltnisse werden hier das Wohnzim-
mer eines Einfamilienhauses (Haus 1: 36,5 cm Mauer-
werk, Baujahr 1981) mit Kachelofen (eine typische Form
der Einzelofenheizung in-lindlichen Gebieten Oberbay-
erns) und die Wohnkiiche eines Smudentenwohnheims
{Haus 3: Betonskelettbau mit Dimmung, Baujahr 1980)
mit Zentralheizung ausgewihlt,

Die in Haus 1 gemessenen Temperatur- und Feuchtever-
ldufe sind als 10-Minuten-Werte und als gleitendes Mo-
natsmittel {dicke rote bzw. dunkelblaue Linie) iiber einen
Zeitraum von 2 ¥/; Jahren in Bild 1 dargestellt.

IV. Hinweise zum richtigen Liften Gber Fenster
1. Liftungsprinzipien
2. Liftungsdauer

V. Zusammenfassung und Schlussfolgerungen
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Bild 1: Gemessene Verliufe von Temperatur und relativer Feuch-
te im Wohnzimmer von Haus 1 (36,5 cm Mauerwerk, Baujahr
1981, Kachelofen) dargestellt als 10-Minuten-Werte (helle, diin-
ne Linien) und als gleitendes Monatsmittel (dicke, dunkle Lini-
en).

*  Schriftliche Fassung zu einem Vortrag, den der Verf. auf dem 15.
Deurschen Mietgerichtstag 2013 gehalten hat. — Der Autor ist
Abteilungsleirer ~ Hygrothermik — am Fraunhofer-Instirur fiir
Bauphysik, Institurszeile Holzkirchen und Stuttgart, Valley.
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