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Bei der Versicherungsdeckung im Gebdudebereich ist auch mit Unverhofftem zu rechnen.

Bau- und Gebidudeversicherungen: Worauf ist zu achten?

Vorsicht vordem
Kleingedruckten

Wer baut und umbaut, ist in vielerlei Hinsicht gefordert. Ein guter
Versicherungsschutz ist fiir jede Art von Bauprojekt essenziell und
triagt dazu bei, Arger und unnétige Kosten zu sparen. Wie so

oftist allerdings das «Kleingedruckte» in den Geschiftsbedingungen
zu beachten. Hinzu kommen laufend neue Risiken, etwa im Zug der

Digitalisierung.

Von Jiirg Zulliger

Gebaude und Bauprojekte sind zum einen ge-
gen Elementar- und Feuerschdden zu versi-
chern, zum anderen gegen «Zwischenfille»,
Pannen und weitere ungeplante Ereignisse
wihrend des Baus. Absolut elementar ist die
gesetzliche Haftung von Bauherrschaften und
Gebiudeeigentiimern (Art. 679 ZGB): Ein um-
stiirzender Baukran oder herunterfallende
Dachziegel stellen ein erhebliches Risiko ge-
geniiber Dritten dar (potenzielle Sach- und
Personenschdden). Weil Haftpflichtfille be-
kanntlich rasch Dimensionen in Millionenhd-
he annehmen, sind diese Risiken unbedingt zu
versichern. Besonders relevant ist zudem die
Bauwesenversicherung wéhrend der Bauzeit

von Neu- und Umbauten - eine Art «Vollkasko»
fiir das Projekt (siehe Box).

Bei den meisten Bauprojekten ist heute eine
grossere Zahl von Architekten, Fachplanern
und Unternehmern beteiligt; jede Bauherr-
schaft ist daher gut beraten, einen ausreichen-
den Versicherungsnachweis zu verlangen (Be-
rufs- beziehungsweise Betriebshaftpflicht).
Dabei kommt es darauf an, ob die Versiche-
rungssummen ausreichen wiirden und die Po-
licen tatsdchlich giiltig abgeschlossen sind.
Eine Sprecherin der Mobiliar sagt dazu: «Oft
sprechen sich die Bauherrschaft und die Planer
zu wenig iiber Varianten und entsprechende
Risiken ab, vor allem in Bezug auf die Baugru-

Bild: istockphoto



Ubersicht iiber die Bau- und Gebiudeversicherungen

Versicherung

Schadensfille

Beispiel

Gebaudeversicherung (in den meisten Kantonen
obligatorisch durch die kantonale Gebaude-
versicherung; Ausnahmen: GE, VS, T, Al ausser
Bezirk Oberegg)

Gebé&ude-Wasser
Gebaudehaftpflichtversicherung
(Werkeigentiimerhaftung)

Bauherrenhaftpflicht
Bauwesen
Bauzeitversicherung

(meist obligatorisch)

Glasversicherung

Schaden an der Liegenschaft durch Feuer-
und Elementarschéden wie Blitz, Sturm,
Uberschwemmung, Erdrutsch usw.

Schéden durch Wasser aus Leitungen, die dem
Gebéude dienen

Personen- und Sachschaden, die Dritten
zugefligt werden

Schaden, die Dritten wahrend des Bauens
zugefiigt werden

Schéaden am Bauobjekt durch Bauunfélle oder
Diebstahl; Vandalenakte

Schéden durch Feuer und Elementarereignisse
am Neubau

Versicherung fiir Gebaude-Glas wie: Fenster,
Glastiiren, Glaskeramikkochherd, WC/Bidet,

Wasserschaden infolge einer Uberschwemmung

Wasserrohrbruch; Wasser infolge eines Lecks einer
Waschmaschine; Riickstau Kanalisation

Ziegelstein, der einem
Passanten auf den Kopf fallt

Baukran stiirzt auf Nachbarhaus und zerstért das
Dach und einen Balkon

Eine frisch betonierte Decke stlirzt ein; Haus-
gerate, Materialien usw. werden entwendet

Sturm bringt Aussenmauer am Rohbau zum
Einsturz

Glasfenster auf der Terrasse
von unbekannter Person eingeschlagen

be, die Setzungsthematik oder die Gebdude-
dichtigkeit.» Der Klarheit wegen sei eine detail-
lierte Nutzungsvereinbarung sinnvoll: Darin
sind unter anderem die geplante Nutzung so-
wie die akzeptierten Risiken wihrend der Bau-
zeit und im Endzustand zu regeln. Dazu gehort
auch die Frage, welches die zu akzeptierenden
Risiken von bestimmten Ausfithrungsvarian-
ten sind.

Nicht alle Falle abgedeckt

Im «Kleingedruckten» der Policen finden sich
immer wieder gewisse Ausschliisse - etwa im
Fall von Verstdssen gegen die géngigen Bau-
normen oder Herstelleranweisungen. Solche
Ausschliisse kimen heute 6fters vor, wie Stefan
Thurnherr vom Vermogenszentrum (VZ) fest-
stellt: «Gewisse Ausschliisse beobachten wir
bei Bauarbeiten an besonders exponierter
Hanglage, bei Bohrungen fiir Erdsonden ab ge-
wissen Tiefen oder bei Asbest im Gebédude.»
Fragen wirft auch die fortschreitende Techni-
sierung auf (Photovoltaik, Erdsonden, Liiftun-
gen, neue Techniken zur Energiespeicherung,
Wirmeriickgewinnung usw.). Solche techni-
schen Installationen seien in der Regel bei den
Klassischen Versicherungen nicht gedeckt und
miissten separat versichert werden, so Experte
Thurnherr.

Schon vor dem Start eines Bauprojekts sind
daher die Policen zu priifen; Versicherungslii-
cken bei der Bauwesen- und Bauherrenhaft-
pflichtversicherung kénnten unangenehme
Folgen haben. Im «Kleingedruckten» finden
sich teils Bestimmungen, dass bei der soge-
nannten Unterfangung von bestehenden Ge-
baudeteilen keine Leistungen erbracht wer-
den. Das bezieht sich auf Arbeiten an Funda-
menten, an Kellergeschossen oder bei der
nachtriglichen Erstellung einer Tiefgarage.
Entweder muss die Bauherrschaft die Risiken

eventuell Badewannen

selbst tragen oder eine Zusatzversicherung ab-
schliessen. «Die Haftpflichtversicherung deckt
ja zum Beispiel nur Schiden gegeniiber Drit-
ten und nicht am Fundament des eigenen Ge-
bdudes», so Experte Thurnherr. Oft geht es
auch um die korrekte Abgrenzung von kanto-
nalen Geb#udeversicherungen (Elementar-
und Feuerschidden) und der privaten Asseku-
ranz. Beispiel Aussenrdume und Spielplitze:
Streng interpretiert deckt die Geb&dudeversi-
cherung - zum Beispiel in den Kantonen Bern
oder Ziirich - Gebdude im engeren Sinne.
«Eine Kinderschaukel, ein kleiner Holzschup-
pen oder weitere Einrichtungen wie Spielplét-
ze stellen in diesem Sinn aber kein Gebdude
dar», sagt Alain Marti von der Vereinigung
Kantonaler Gebdudeversicherungen (VKG).

Zusitzlicher Risikofaktor: Baumangel
Leistungskiirzungen sind fiir den Fall eines un-
geniigenden Gebdudeunterhalts oder bei Bau-
méngeln denkbar. Wahrend solche Vorbehalte
angesichts eines sehr schlechten Gebdudezu-
stands wohl die Ausnahme sind, stellen Bau-
méngel schon ein deutlich hiufigeres Problem
dar. Alain Marti nennt dazu konkrete Beispiele:
«Wenn sich zum Beispiel nach einem Sturm
herausstellt, dass das Ausmass des Schadens
wesentlich durch Baumingel bedingt ist, kann
dies Leistungskiirzungen der Gebdudeversi-
cherung zur Konsequenz haben.» Denkbar
wire etwa, dass ein Dachdecker eine mangel-
hafte Arbeit abgeliefert hat und das Dach nicht
ausreichend gegeniiber Gefahren wie Sturm
und Regen geschiitzt ist. Wenn der entstande-
ne Schaden in einem Zusammenhang mit
Baumaéngeln steht, sind teils sogar empfindli-
che Leistungskiirzungen moglich.

Eine grosse Bedeutung kommt heute auch
der Pravention zu, etwa punkto Naturgefahren,
Wasser- und Sturmschdden. Wenn nun ein Ar-
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Auch der Biiropavillon von Wohnbaugenossenschaften Schweiz ist nicht vor Schiden
gefeit: Nach dem grossen Schnee von Mitte Januar erhielt er Besuch von einem Baum des

Nachbargrundstiicks.

chitekt und indirekt die Bauherrschaft dies bei
der Zufahrt zu einer Tiefgarage nicht ernst
nimmt, wird dies Folgen haben. Schiden im
Zusammenhang mit Wasser waren moglicher-
weise nicht gedeckt, wenn das Projekt nicht
nach den iiblichen Standards und SIA-Normen
oder nicht gemiss den Anforderungen bei der
Baubewilligung realisiert worden ist. Konkret
wire zwar ein Brandfall nach wie vor gedeckt,
aber eben nicht ein Schaden, der auf unzurei-
chenden Schutz vor Hochwasser zuriickzufiih-
ren ist. Alain Marti hdlt dazu fest: «Es liegt in
der Mitverantwortung des Eigentiimers, das
Gebdude so zu erstellen und zu unterhalten,
dass dieses Feuer und Naturgefahren widerste-
hen kann.»

Ins selbe Kapitel fallen die préventiven
Schutzmassnahmen gegeniiber dem Oberfla-
chenabfluss - etwa in der Folge von starken Nie-
derschldgen in Siedlungen und Quartieren. Die
Experten der VKG stellen fest, dass heute anni-
hernd die Hélfte der Uberschwemmungsscha-
den in der ganzen Schweiz nicht durch Hoch-
wasser verursacht ist, sondern durch Oberfla-
chenabfluss. Bei starken Niederschldgen sind
die Abflussmoglichkeiten 6fters zu klein dimen-
sioniert, so dass die Wassermengen nicht inner-
halb niitzlicher Frist abgefiihrt werden kénnen.
So bahnen sie sich ihren Weg tiber Décher, Ge-
baude, Wege, Vorpldtze, Wiesen und Strassen
und gelangen letztlich in Gebdude und Keller
(durch Tiiren, Treppen, Lichtschédchte und an-
dere Offnungen des Gebéudes).

Neue Risiken

Ein weiteres Kapitel sind die neuen Risiken im
Zusammenhang mit der fortschreitenden
Technisierung und Digitalisierung. «Das birgt
zwar auch Chancen, etwa mit der automati-
schen Steuerung von Storen, wenn Hagel und
Sturm im Anzug sind», so Alain Marti. Ande-
rerseits sind zum Beispiel mit der Digitalisie-
rung und dem «Internet of Things» Risiken ver-
bunden. Je nach Nutzung und konkreten Um-
standen konnte zum Beispiel ein Hackerangriff

Bild: Wohnen

auf die Gebdudesteuerung weitreichende Fol-
gen haben, sagt der Experte. So ist es gar nicht
so selten, dass es gegeniiber Eigentiimern mit
sensibler Infrastruktur zu Erpressungsversu-
chen kommt.

Aber auch elektronische und automatische
Schliesssysteme, digitale Gebdudeleitsysteme
fiir Heizung und Liiftung usw. stellen insofern
ein neues Gefahrenpotenzial dar. Wenn die
Technik nicht einwandfrei funktioniert oder
vorsétzlich manipuliert wird, lassen sich die
Gebdude und die technischen Anlagen nicht
richtig nutzen, oder es steigt sogar das Risiko
bei Brandfillen (Alarmierungen, Rauchmel-
der, Sprinkleranlagen). Dabei geht es um po-
tenzielle physische Schdden an Geb#uden,
zum Teil aber auch um Beeintrachtigungen im
Betrieb und in der Nutzung der Gebédude.
Schon allein Fehler in der Wartung und Bedie-
nung der technischen Anlagen bergen heute
ein erhdhtes Risiko.

Sonderfall Erdbeben

Fiir Eigentiimer im Wohnungsbau ist schliess-
lich auf die offenen Fragen im Zusammenhang
mit Erdbeben hinzuweisen. «Fiir eine Bauge-
nossenschaft ist typischerweise von einer star-
ken lokalen Wertekonzentration auszugehen»,
erlautert Stefan Thurnherr. Diese Ausgangsla-
ge wire ein triftiger Grund, eine Erdbebenver-
sicherung abzuschliessen. Eine schweizweit
einheitliche Losung oder ein Obligatorium
sind derzeit aber nichtin Sicht. Nur der Kanton
Ziirich kennt eine vorgeschriebene Erdbeben-
versicherung als Bestandteil der Gebdudever-
sicherung (GVZ). Damit sind bei der GVZ Erd-
bebenschédden versichert, die eine gewisse In-
tensitdt erreichen (bis eine Milliarde Franken
pro Ereignis). «Um kurzfristig eine minimale
Abdeckung zu gewdhrleisten, unterhalten zu-
dem 17 kantonale Gebdudeversicherungen auf
freiwilliger Basis den Schweizerischen Pool fiir
die Erdbebendeckungy, erkldrt Alain Marti von
der VKG. Dazu gehoéren die Kantone Aargau,
Appenzell-Ausserrhoden, Basel-Landschaft,
Basel-Stadt, Freiburg, Glarus, Graubiinden,
Jura, Luzern, Nidwalden, Neuenburg, Schaff-
hausen, Solothurn, St.Gallen, Thurgau, Waadt
sowie Zug.

Der Pool umfasst die Summe von zwei Mil-
liarden Franken. Aus diesen Mitteln wiirden
die Versicherungen im Falle eines Erdbebens
Leistungen fiir Triimmerschéden und Brénde
als Folge eines Bebens auszahlen. Alain Marti
empfiehlt Hauseigentiimern, die Wert auf Si-
cherheit legen, eine separate Erdbebenversi-
cherung abzuschliessen. Auf dem Markt gibt es
eine grosse Auswahl an entsprechenden Versi-
cherungsprodukten. Laut Marti machen aber
bisher nur rund zehn Prozent der Eigentiimer
von dieser Moglichkeit Gebrauch. In den be-
sonders erdbebengefdhrdeten Regionen wie
dem Wallis und der Nordwestschweiz liegt die
Quote allerdings hoher. m
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