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In Deutschland sind derzeit 54 Prozent der
Gebidude gegen Naturgefahren wie Hoch-
wasser, Uberschwemmungen und Starkre-
gen versichert (GDV Studie)'. Diese im Ver-
gleich zur Versicherung gegen Sturm und
Hagel (95 % - Statista)? geringere Versiche-
rungsquote sorgt politisch immer wieder
fiir Gesprachsstoff. Grundsatzlich deckt
eine Elementarschadenversicherung Scha-
den ab, die durch Naturgefahren wie Uber-
schwemmungen, Starkregen, Erdrutsche,
Erdbeben, Lawinen und Schneelast verur-
sacht werden. Sie erweitert den Schutz ei-
ner standardmiigen Wohngebaudeversi-
cherung, die typischerweise nur Schiden
durch Feuer, Leitungswasser, Sturm oder
Hagel abdeckt. Der Sinn dieser Versiche-
rung liegt darin, Hausbesitzer vor den fi-
nanziellen Folgen extremer Naturereignis-
se zu schiitzen, die durch den Klimawandel
zunehmend haufiger auftreten kdnnen.

Die politische Diskussion ber eine Pflicht-
versicherung gegen Elementarschaden hat
in den letzten Jahren an Bedeutung gewon-
nen. Insbesondere nach der Ahrtal-Flut im
Sommer 2021, die verheerenden Schaden
verursachte, wurden Forderungen nach ei-
ner flachendeckenden Versicherungspflicht
laut. Diese Forderungen wurden im Jahr
2023 durch die Feststellung des Bundesra-
tes und der Ministerprasidentenkonferenz
verstarkt, dass die bestehende Deckung ge-
gen Elementarschaden unzureichend ist.
Am 6. Mérz 2024 griff die Konferenz der
Ministerprasidenten dieses Thema erneut
auf und beschloss, eine umfassendere Absi-
cherung zu prifen. Im Juni 2024 wurde im
Deutschen Bundestag lber die Einfihrung
einer Pflichtversicherung diskutiert, wobei
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unterschiedliche Positionen innerhalb der
Regierungskoalition und der Opposition
deutlich wurden. Die SPD und die Griinen
unterstiitzen eine Pflichtversicherung als
solidarisches System zur Risikoverteilung,
wahrend die FDP eine solche Versicherung
aufgrund der damit verbundenen Kosten ab-
lehnt und stattdessen auf Eigenverantwor-
tung und Pravention setzt. Die CDU/CSU
schlug ein Modell vor, das eine Option zur
Elementarschadenabsicherung vorsieht, die
jedoch abgewahlt werden kann. Diese diver-
gierenden Positionen verdeutlichen die
Komplexitdt der Debatte und die Notwen-
digkeit eines ausgewogenen Ansatzes, der
sowohl die Risiken als auch die finanziellen
Auswirkungen beriicksichtigt.

Aktuell steht das Thema wieder auf der poli-
tischen Agenda. Zum wiederholten Mal
wird die Konferenz der Chefinnen und Chefs
der Staats- und Senatskanzleien der Lander
sich damit Ende September befassen.

Daher fiihrte der VDIV Deutschland eine
Abfrage unter seinen Mitgliedsunterneh-
men durch, um zu erfahren, wie hoch die
Versicherungsquote bei Wohnungseigentu-
mergemeinschaften ist, ob entsprechendes
Wissen hierzu vorhanden ist und welche Er-
fahrungen Immobilienverwaltungen mit
dieser Materie bisher gemacht haben.

Martin Kaler
Geschaftsfihrer

Berlin, 17. September 2024

1 GDV: https://www.gdv.de/gdv/statistik/datenservice-zum-naturgefahrenreport/sachversicherung-elementar/wohngebaeudeversicherung-
versicherungsdichte-pro-bundesland-in-bezogen-auf-wohngebaeude-feuer--147658

2 Statista: https://de.statista.com/statistik/daten/studie/260283/umfrage/abgeschlossene-elementarschadenversicherungen-nach-bundes-

laendern/
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Wie viel Prozent der von Ihnen verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften (WEG)
haben eine Elementarschadenversicherung?

72,5 % der von den Befragten verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften haben bereits eine Elementarschadenversiche-
rung abgeschlossen. Der Anteil ist im Stiden Deutschlands mit 82,9 % am héchsten, wahrend er im Norden nur bei 59,6 % liegt.
Diese Diskrepanz kénnte mit der Wahrnehmung und der Bewertung des Risikos von Naturgefahren in verschiedenen Regionen
zusammenhangen.

Bei Betrachtung der vorliegenden Zahlen muss beriicksichtigt werden, dass in Baden-Wiirttemberg bis zum Jahr 1993 eine Versi-
cherungspflicht gegen Elementarschaden bestand und daher historisch bedingt die Versicherungsdichte am héchsten ist.

Wie viel Prozent der von Ihnen verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften haben
eine Elementarschadenversicherung?
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Nord: Niedersachsen, Hamburg, Schleswig-Holstein, Bremen

Ost: Brandenburg, Berlin, Mecklenburg-Vorpommern, Thiiringen, Sachsen-Anhalt, Sachsen
Stid: Baden-Wiirttemberg, Bayern

West: Nordrhein-Westfalen, Hessen, Rheinland-Pfalz, Saarland
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Wiirden Sie es begriifen, wenn ein hoherer Prozentsatz der von Ihnen verwalteten WEG
eine Elementarschadenversicherung hitte?

64,7 % der Befragten wiirden es begriifen, wenn ein héherer Prozentsatz der von ihnen verwalteten WEG eine Elementarscha-
denversicherung hatte. Der Wunsch nach einer héheren Versicherungsrate ist im Westen Deutschlands am starksten ausge-
pragt (73,4 %), was moglicherweise auf die regionale Erfahrung mit Naturgefahren zuriickzufiihren ist. Weiterhin ist auffallig,
dass 81,4 % der Immobilienverwaltungen eine grofere Durchdringung beflirworten, wenn sie in der Vergangenheit bereits von
Elementarschaden betroffene Objekte ohne Versicherung in der Verwaltung hatten.

Wiirden Sie es begriiffen, wenn ein hoherer Prozentsatz der von Ihnen
verwalteten WEG eine Elementarschadenversicherung hitte?
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Wiirden Sie es begriifen, wenn ein hoherer Prozentsatz der von Thnen
verwalteten WEG eine Elementarschadenversicherung hitte?
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War ein von Ihnen verwaltetes Objekt in der Vergangenheit bereits von einem Elementar-
schaden betroffen und nicht gegen die entsprechende Gefahr versichert?

35,5 % der Befragten gaben an, dass mindestens ein von ihnen verwaltetes Objekt in der Vergangenheit von einem Elementar-
schaden betroffen war und nicht versichert war. Besonders bei Immobilienverwaltungen mit mehr als 3.000 verwalteten Ein-
heiten war der Anteil an Unternehmen mit nicht versicherten Schaden mit 47,6 % hoher. Dies kénnte auf eine héhere Exponiert-
heit oder eine gréRere Anzahl von Objekten in risikoreichen Gebieten hinweisen. Besonders kleinere Verwaltungen (<400 VE)
hatten mit hoher Wahrscheinlichkeit keinen Schadenfall bei fehlender Versicherung.

100 War ein von Ihnen ver-

waltetes Objekt in der

90 589 Vergangenheit bereits von

80 ' einem Elementarschaden
betroffen und nicht gegen

70 die entsprechende Gefahr
versichert?

60

50

40

30

20

41,1
10 [ BF
0 B Nein
< 400 VE 400 - 999 VE 1.000 - 2.999 VE =3.000 VE Cesamt

Welchen Anteil an der jahrlichen Héchstsumme, die pro Eigentiimer fiir die Gebdudeversi-
cherung bezahlt wird, macht die Elementarversicherung durchschnittlich aus (unabhingig
von der Lage in Risikogebieten)?

Die Elementarschadenversicherung macht im Durchschnitt 16,6 % der gesamten Versicherungspramie aus. Der Anteil ist im Stiden
Deutschlands am héchsten (18,4 %) und im Westen am niedrigsten (14,8 %). Dies kénnte auf unterschiedliche Bewertungsgrund-
lagen und Pramienmodelle in den verschiedenen Regionen hinweisen. Die haufigste Angabe aller Teilnehmer im gesamten Bundes-
gebiet ist eine Pramie mit 20 % mit einem Anteil von 25,8 %, gefolgt von einer Pramie von 15 % mit einem Anteil von 21,7 %.

20
18,4 Welchen Anteil an der
18 173 jahrlichen Héchstsumme,
- 16,5 16,6 die pro Eigentiimer fiir
die Gebdudeversicherung
16 14,8 bezahlt wird, macht die
Elementarversicherung
14 durchschnittlich aus?
12
8
6
A
2
0
Nord Ost Sud West Gesamt




C), ERGEBNISSE

Wie hoch sind die Mehrkosten in Prozent im Vergleich zur bestehenden Versicherung ohne
Elementarschadenabdeckung im Durchschnitt?

Die Mehrkosten einer Elementarschadenversicherung im Vergleich zur bestehenden Geb&dudeversicherung ohne Elementar-
schadenabdeckung betragen durchschnittlich 18,7 %. Die Unterschiede zwischen den Verwaltungsgrofen und Regionen sind

dabei relativ gering, was darauf hindeutet, dass die zusatzlichen Kosten als gleichmaRig verteilt wahrgenommen werden. Die

haufigsten Angaben sind 10 % mit einem Anteil 21,8 % und 20 % mit einem Anteil von 20,4 %.

Wie hoch sind die Mehrkosten in Prozent im Vergleich zur bestehenden
Versicherung ohne Elementarschadenabdeckung im Durchschnitt?
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Bis zu welchem Anstieg der Hohe der Versicherungspriamie fiir die Gebdudeversicherung
wiren aus Ihrer Sicht die zu erwartenden (Mehr-)Kosten einer Elementarschadenversiche-
rung fiir die Eigentiimer leistbar?

Unternehmen mit weniger als 400
VE halten eine Erhéhung der Pra-
mie um 52,1 % fir akzeptabel,
wahrend Unternehmen mit 3.000
VE oder mehr nur eine Erhéhung
um 17,2 % als tragbar ansehen.
Insgesamt empfinden die Befrag-
ten eine Erhéhung der Pramie um
durchschnittlich 34,5 % als leistbar.

Die signifikanten Unterschiede
zwischen den Unternehmensgro-
Ren lassen sich dadurch erklaren,
dass grofzere WEG tendenziell von
grofeeren Verwaltungen verwaltet
werden und hohere Versiche-
rungsbeitrage haben.

Bis zu welchem Anstieg der Hohe der Versicherungspramie fiir die Gebdudeversicherung wi-
ren aus Ihrer Sicht die zu erwartenden (Mehr-)Kosten einer Elementarschadenversicherung
fiir die Eigentiimer leistbar?
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Sind Sie fiir die Einfiihrung einer Pflichtversicherung oder favorisieren Sie das Angebots-

modell (Opt-in)?

Die Umfrage zeigte eine gleichmafige Aufteilung zwischen
den Befragten, die eine Pflichtversicherung (Opt-out) unter-
stitzen (47,7 %), und denen, die das Opt-in-Modell bevor-
zugen (47,7 %). Auch die Unterschiede zwischen Teilnehmern
verschiedener Unternehmensgréfien sind vernachlassigbar.
Regional betrachtet gibt es jedoch Differenzen: Wéhrend in
den stidlichen Bundeslandern 61,9 % eine Pflichtversicherung

Sind Sie fiir die Einfiihrung einer Pflichtversicherung oder favorisieren Sie
das Angebotsmodell (Opt-in)?

bevorzugen, befiirworten in Nord- und Ostdeutschland
58,9 % bzw. 57,5 % das Opt-in-Modell. Diese Unterschiede
kénnten auf unterschiedliche regionale Erfahrungen mit Na-
turgefahren und Schadensfillen hinweisen und spiegelt au-
Berdem den bereits bestehenden Versicherungsschutz wie-
der, im Osten geringer als im Stiden.

B Ich bin fiir das Angebotsmodell (Opt-in).
M Ich bin fiir die Einfiihrung einer Pflichtversicherung (Opt-out).

Ich bin unentschlossen und bendtige mehr Aufklarung.

Sind Sie fiir die Einfiihrung einer Pflichtversicherung oder favorisieren Sie
das Angebotsmodell (Opt-in)? (Nur Teilnehmende, die bereits Objekte mit
unversichertem Schadensfall verwalteten.)
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Unternehmensgrofe in verwalteten Einheiten (VE)
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Fiihlen Sie sich iiber die Inhalte einer Elementarschadenversicherung gut informiert und
sind Sie gegeniiber Eigentiimergemeinschaften aussagefihig?

84,4 % der Unternehmen fiihlen sich gut informiert. Uber alle Unternehmensgrofen hinweg, bleibt dieser Wert nahezu konstant.
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Unternehmensgrofe in verwalteten Einheiten (VE)

Wiinschen Sie eine stirkere Unterstiitzung bei der Aufkldrung rund um das Thema ,,Ele-
mentarschiden und deren Absicherungsméglichkeiten®?

Die Befragten wiinschen sich primar Unterstiitzung durch Verbénde (33,9 %), Versicherer (26,2 %) und Versicherungsmarkler bei der
Aufklarung Gber Elementarschaden und deren Absicherungsméglichkeiten. Dies verdeutlicht den Bedarf an verstarkter Zusammen-
arbeit und Informationskampagnen seitens der relevanten Akteure.

Durch wen wiinschen Sie eine stérkere Unterstiitzung bei der Aufkldrung rund um das Thema ,Elementarschéden und deren Absicherungsmaglichkeiten“?

Verbande

Versicherer

Versicherungsvermittler

Politik

Sonstiges

339

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Anteile in Prozent
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Obliegenheiten

Neben den allgemein giiltigen Anzeige-, Mitwirkungs- und Nachweispflichten kommen bei der Elementarschadenversicherung
zwei weitere wesentliche Obliegenheitspflichten verstarkt zum Tragen: Erstens die Schadenminderungspflicht (§ 82 Versiche-
rungsvertragsgesetz): Nach Eintritt eines Schadens muss alles Zumutbare unternommen werden, um den Schaden zu begrenzen,
etwa bei Hochwasser sofort Wasser abpumpen oder bei Sturmschaden provisorische Abdichtungen vornehmen. Zweitens die Ge-
fahrenverhltungspflicht: Versicherungsnehmer sind verpflichtet, Magnahmen zu ergreifen, die Schaden im Vorfeld verhindern,
wie zum Beispiel das Sichern von Gegenstidnden bei Sturmwarnungen, regelmafige Reinigung der Dachrinnen, Nachriistung von
Abwasseranlagen oder Einbau druckdichter Kellerfenster.

Sind die von Ihnen verwalteten WEG im Sinne der Gefahrenverhiitungspflicht (Nachriis-
tung von Abwasseranlagen, regelmafige Dachwartung und Regenrinnenreinigung, druck-
dichte Kellerfenster, u.a.) auf den Schadenfall vorbereitet?

Die Halfte (51,0 %) der befragten Immobilienverwaltungen halten die von ihnen verwalteten Gemeinschaften im Sinne der Gefahren-
verhltungspflicht auf den Schadenfall vorbereitet. Wahrend 57,1 % der Verwaltungen im Norden ihre WEG als vorbereitet betrachten,
liegt der Anteil im Stiden nur bei 47,5 %. Diese Unterschiede kdnnten auf verschiedene lokale Anforderungen und Erfahrungswerte
zurtickzufiihren sein.

Sind die von Ihnen verwalteten WEG im Sinne der Gefahrenverhiitungspflicht (Nachriistung von Abwasseranlagen, regelmifige Dachwartung und Regen-
rinnenreinigung, druckdichte Kellerfenster, u.a.) auf den Schadenfall vorbereitet?
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Erwarten Sie einen Mehraufwand fiir die Verwaltungen und steigende Kosten fiir die Ei-
gentiimer zur Sicherstellung der Obliegenheitspflichten, wenn es zu einer Pflichtversiche-
rung kommt?

82,6 % der Befragten erwarten, dass die Einfiihrung einer Pflichtversicherung zu einem Mehraufwand fir die Verwaltungen und
zu steigenden Kosten fiir die Eigentiimer zur Sicherstellung der Obliegenheitspflichten fiihren wird. Diese hohe Zustimmung
spiegelt die Bedenken wider, die auch in der 6ffentlichen Debatte geduert werden, insbesondere hinsichtlich der administrativen
Belastung und der finanziellen Auswirkungen. Verwaltungen, die ihre WEG mehrheitlich als im Sinne der Gefahrenverhiitungs-
pflicht nicht gut auf Schadensfille vorbereitet ansehen, erwarten zu 93,3 % einen Mehraufwand. Unter Unternehmen mit gut vor-
bereiteten Objekten, sehen dennoch 72,4 % steigende Kosten auf die Eigentiimer zukommen.

Erwarten Sie einen Mehraufwand fiir die Verwaltungen und steigende Kosten fiir die
Eigentiimer zur Sicherstellung der Obliegenheitspflichten, wenn es zu einer Pflichtver-
sicherung kommt?
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Fazit

Die Umfrageergebnisse zeigen, dass die
Immobilienverwaltungen in Deutschland
hinsichtlich der Elementarschadenversi-
cherung geteilter Meinung sind. Wahrend
eine deutliche Mehrheit der Befragten die
Notwendigkeit einer besseren Absiche-
rung gegen Naturgefahren anerkennt, gibt
es gleichzeitig erhebliche Bedenken hin-
sichtlich der finanziellen Auswirkungen
und des administrativen Aufwands, insbe-
sondere bei der Einfiihrung einer Pflicht-
versicherung. Die regionalen Unterschiede
in der Priferenz fiir eine Pflichtversiche-
rung oder ein Opt-in-Modell, die Erfah-
rungen mit nicht versicherten Elementar-
schiden sowie die Akzeptanz fiir eine
Erhéhung der Versicherungspramien deu-
ten darauf hin, dass eine differenzierte
Herangehensweise erforderlich ist, die so-
wohl regionale Besonderheiten als auch
unterschiedliche Risikobewertungen be-
riicksichtigt. Eine Verbesserung des
Schutzes vor Elementarschiden wird an-
sonsten kaum moglich sein.

Bemerkenswert ist, dass die Immobilienver-
walter durchweg gut aufgeklart sind: 84,8 %
der Befragten fiihlen sich gut informiert
Uber die Inhalte einer Elementarschaden-
versicherung und kénnen Eigentlimer ent-
sprechend beraten. Trotz regionaler Unter-
schiede in der Risikoeinschatzung und den
vorhandenen Versicherungen ist ein hoher
Teil des Bestandes bereits gegen Elementar-
schaden versichert. Durchschnittlich haben
72,5 % der von den befragten Immobilien-
verwaltungen verwalteten Wohnungsei-
gentliimergemeinschaften eine Elementar-
schadenversicherung.

NI
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Insgesamt weisen die Ergebnisse auf die
Notwendigkeit einer ausgewogenen Dis-
kussion hin, die sowohl die Vorteile einer
Pflichtversicherung als auch die Herausfor-
derungen und méglichen finanziellen Belas-
tungen fir Eigentimer und Verwalter be-
rlicksichtigt. Ein hybrides Modell, das eine
Option zur Elementarschadenabsicherung
beinhaltet, aber auch Freiwilligkeit und Pra-
ventionsmaRnahmen foérdert, kénnte eine
praktikable Lésung darstellen, um den Ver-
sicherungsschutz in Deutschland zu erwei-
tern, ohne die betroffenen Akteure unver-
haltnismafig zu belasten. Die politische
Diskussion und die unterschiedlichen Posi-
tionen der Parteien und Verbdnde zeigen,
dass eine Einigung auf ein sinnvolles Modell
dringend erforderlich ist, um eine flachen-
deckende Absicherung gegen Elementar-
schiden zu gewahrleisten.

Vor dem Hintergrund anfallender Haftungs-
risiken fir die Verwaltung, scheint es unab-
dingbar das Thema Elementarschadenver-
sicherung in der Eigentlimerversammlung
zu diskutieren und zu protokollieren. Bei
etwaigen Beschlussfassungen gegen eine
Elementarschadenversicherung, sollte die
Immobilienverwaltung darauf achten, sich
haftungsfrei stellen zu lassen. Das Risiko,
welches der fehlende Versicherungsschutz
fir die Immobilie und die Eigentlimer be-
deutet, missen die Eigentlimer diskutieren
und die Verwaltung dies auch dokumentieren.

Fur Immobilienverwaltungen bleibt es zu-
dem eine Herausforderung den sich ab-
zeichnenden Mehraufwand entsprechend
honorieren zu lassen.

15
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Untersuchungsansatz:

® Erhebungsmethode: Onlinepanelbefragung

Zielgruppe: Immobilienverwaltungen mit Schwerpunkt
WEG- und oder Miethausverwaltung

Stichprobengréfie: n__ = 378 je nach Fragestellung

® Erhebungszeitraum: 09. Juli - 02. August Februar 2024

Teilnehmende

Ein Drittel der Teilnehmer (32,0 %), die sich von dem Thema
angesprochen fiihlten, sind mittelgroRe Unternehmen (1.000
- 2.999 VE). Der Anteil ist deutlich gré3er, als beim Branchen-
barometer 2023 (24,2 %). Dafiir ist der Anteil der kleinen Im-
mobilienverwaltungen mit < 400 VE bzw. 400 - 999 VE mit
in Summe 50,6 % deutlich geringer (BB 2023 58,5%).

Im Mittel verwalten die Teilnehmer 2.266 Einheiten, der ge-

trimmte Mittelwert (ohne sehr groRe Unternehmen mit mehr
als 20.000 VE) liegt bei 1.735 verwalteten Einheiten.

Hauptsichliches Tatigkeitsfeld

NI
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Unternehmensgréfen teilnehmender Verwaltungen nach insgesamt
verwalteten Einheiten (VE) (ohne Garagen/Stellplitze/ Gemeinschafts-
riume/Grundstiicke) (Anteile in Prozent)

19
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78,2 % der teilnehmenden Immobilienverwaltungen haben Ihren Tatigkeitsschwerpunkt in der WG-Verwaltung, 16,3 % in der
Mietverwaltung, wobei der Anteil WEG-Verwaltung in allen GréRenclustern zwischen 64,9 % (< 400 VE) und 71,4 % (10.000 -

20.000 VE) liegt.

Hauptsichliches Geschiftsfeld der teilnehmenden Immobilienverwaltungen

WEG-Verwaltung

Mietverwaltung

Sonstige

Gewerbeverwaltung

Sondereigentumsverwaltung

Vermittlung/Maklertatigkeit
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Regionale Zugehérigkeit
(Standort des Hauptfirmensitzes)

Je knapp ein Drittel der teilnehmenden Unternehmen haben Ihren Hauptfirmensitz in den Regionen West (30,0 %)
und Sud (32,5 %), 15,4 % in der Region Nord und 22,0 % in der Region Ost.

Standort des Hauptfirmensitzes der umfragteilnehmer nach Region

(Anteile in Prozent)

B Nord
B Ost

7 sid
West

Unternehmensgrdfe nach Anzahl verwalteter Einheiten (ohne Garagen/Stellplitze/ Gemeinschaftsriume/Grund-

stiicke) sowie deren Hauptfirmensitz nach Region
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Unternehmensgrofe nach Mitarbeitern

Inklusive Unternehmen mit mehr als 20.000 VE beschiftigen die teilnehmenden Unternehmen im Mittel 14,7 Mitarbeitende in-
klusive Auszubildende (Anzahl Képfe). Durchschnittlich werden pro Mitarbeiter 12,8 Objekte und 184,8 Einheiten verwaltet.

Durchnittliche Anzahl Mitarbeitende (Képfe) insgesamt, verwaltete Einheiten je Mitarbeiter (ohne Garagen/Stellplitze/
Gemeinschaftsriume/Grundstiicke) sowie nach verwaltete Objekte je Mitarbeiter nach Unternehmensgréfe
(nach insgesamt verwalteten Einheiten VE)

Gesamt inkl. > 20.000 VE

204,0
10.000 - 20.000 VE
2164
3.000 - 5.999 VE 9,6
43,6
242,0
3.000 - 5.999 VE
1.000 - 2.999 VE
400 - 999 VE
<400 VE
0 50 100 150 200 250 300
Anzahl Mitarbeitende/durchgefiihrte WEG-Versammlung je Mitarbeitendem
B @ Anzahl Mitarbeitende (K8pfe) @ verwaltete Objekte je Mitarbeitendem B @ verwaltete Einheiten je Mitarbeitendem
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