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DER KNOW-HOW-LETTER DER GINESTA IMMOBILIEN AG

Bei Immobilien ist nur sicher,
dass nichts sicher ist!

... ein wenig mehr Sicherheit geben wir lhnen mit diesem Merkblatt

zum Thema Immobilien und Versicherungen.

Immobilienbesitzer und Mieter werden immer wieder mit unterschiedlichen Versicherungsfragen
konfrontiert, die sowohl in der Erstellungs- und der Nutzungsphase eines Gebaudes auftreten. Das
Thema Versicherungen ist komplex und fiihrt oft zu grosser Verunsicherung. Es lohnt sich deshalb, die
verschiedenen Versicherungsarten und deren Eigenheiten genauer zu betrachten.

Ab dem 1.7.2009 trat die Anderung des Versicherungs-
vertragsgesetzes (VVG) in Kraft. Wechselt die Liegen-
schaft den Eigentiimer, so gehen die Rechte und Pflichten
aus dem Versicherungsvertrag der privaten Schaden- und
Haftpflichtversicherungen auf die erwerbende Partei tber,
sofern sie nicht innert 30 Tagen, von der Eigentumsiber-
tragung an gerechnet, den Versicherungsgesellschaften
schriftlich mitteilt, sie lehne den Ubergang ab.

1. Versicherungen fiir den Immobilienbesitzer

Gebdudeversicherung

Die Gebaudeversicherung ist in der Schweiz in allen Kan-
tonen obligatorisch und wird je nach Kanton durch ver-
schiedene private (z. B. Kt. Genf) oder durch eine offent-
lich-rechtliche Versicherungsgesellschaft (z. B. Kt. Zirich)
angeboten. Folgende Hauptrisiken werden abgedeckt:

B Feuer- und Brandschaden

= Elementarschaden (z. B. durch Erdbeben, Hagel,
Sturm, Lawinen oder Erdrutsch verursacht)

m  Wasserschaden durch dussere Einwirkung
(z. B. Uberschwemmung)

m  Evtl. Einbruch und Glasbruch (je nach Kanton in
der Gebaudeversicherung enthalten)

Mit der Gebaudeversicherung sind das Gebaude und die
darin vorhandenen fixen Installationen (z. B. Kachelofen,
Einbauschranke, Sanitareinbauten) versichert. Neben den
Sachschaden werden auch Folgeschaden wie z. B. Auf-
raum-, Reinigungskosten oder entgangene Mietertrage
abgedeckt.

Gebidudewasserversicherung

Eine Gebaudewasserversicherung ist nicht fir alle Immo-
bilienbesitzer zwingend notwendig. Sie deckt u. a. folgen-
de Ereignisse ab:

Schaden durch Wasser aus Leitungsanlagen, Schaden
durch Regen im Gebaudeinnern; Schnee- und Schmel-
zwasser, das z. B. durch das Dach eingedrungen ist;
Rickstau aus der Abwasserkanalisation oder Grundwasser
im Innern des Gebadudes; Wasser und andere Flissigkeiten,
die aus Heizungs- und Tankanlagen, Kihlanlagen sowie aus
Warmeaustausch- und/oder Warmepumpen-Kreislaufsys-
temen ausgelaufen sind; Uberlaufende Badewannen, von
Frost geborstene Leitungen oder Radiatoren.

Ausserdem sind die Kosten fiir das Suchen (Lecksuchkos-
ten), das Freilegen geborstener sowie das Zumauern repa-
rierter Leitungen in einem begrenztem Umfang abgedeckt.
Der Ausfall des Mietertrages wahrend der Dauer der
Unbenutzbarkeit kann versichert werden.
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Gebdude-Glasversicherung

Die Glasversicherung ist je nach Kanton entweder separat
zu versichern oder aber in der staatlichen Gebdudeversi-
cherung enthalten. Sie gilt fir Glasbruchschaden, die sich
an fest mit dem Gebé&ude verbundenen Glasern ergeben.
Haufige Schadensereignisse sind z. B. Spannungsrisse in
Fenstern, in die Fenster fliegende Vogel oder Unachtsam-
keit beim Verschliessen von Fenstern. Der Hauseigenti-
mer kann auf Wunsch nur einzelne Glaser im Gebdude ver-
sichern lassen. In einem solchen Fall sollte er sich genau
uber die Versicherungsausschlisse informieren. Diverse
Risiken mussen normalerweise separat versichert werden
(z. B. Abnutzungsschaden an Lavabos, Bidets, Badewan-
nen etc.).

Gebdaudehaftpflicht

Falls ein Eigentimer seine Liegenschaft nicht selber
bewohnt oder die Liegenschaft aus mehr als drei Wohnein-
heiten besteht, ist diese Versicherung obligatorisch.

Dies gilt auch fir Stockwerkeigentum, Miteigentum oder
Gebdude im Baurecht. Mit der Gebaudehaftpflichtver-
sicherung werden Entschadigungen versichert, welche
Dritten geschuldet sind.

Beispiele dazu sind:

1. Ein Kind verletzt sich durch ein nicht gesichertes Seil
auf einem Spielplatz; ein Baum fallt auf das Auto eines.
Besuchers. 2. Ein Besucher rutscht auf nasser Treppe aus
und verletzt sich. Ein Oltank ist defekt und verunreinigt
das Grundwasser. 3. Anwalts-, Gerichts-, und Experten-
kosten bei der Abwehr von unbegriindeten Anspriichen.

Da sowohl Personen-, Sach- und Vermogensschaden
zu versichern sind, sollte die Versicherungssumme ent-
sprechend hoch gewahlt werden. In der Regel wird ein
Versicherungsschutz von CHF 4 bis 5 Millionen pro
Schadensereignis empfohlen.

2. Versicherungen fiir Mieter und Eigentiimer

Hausratversicherungen

Der Abschluss einer Hausratversicherung ist sehr empfeh-
lenswert, wenn auch nicht obligatorisch. Sie Ubernimmt
Sachschaden, die am eigenen Hausrat entstehen und
deckt in der Regel folgende Risiken ab:

B Wasserschaden und Elementarereignisse:
Beschadigung/ Zerstorung des Mobiliars, verursacht
z. B. durch Uberlaufende Badewanne, undichtes Was-
serbett, Bruch einer Leitung zur Waschmaschine oder
Uberschwemmungen.

m Diebstahl:
Einbruch und Beraubung

m Glasversicherungen:

Je nach Kanton sollte man sich informieren, ob die Glas-ri-
siken bereits in der Gebdudeversicherung enthalten sind.
Normalerweise ist die Glasversicherung in der Hausrats-
versicherung kostengunstiger.

Diverse Zusatzversicherungen sind moglich.

Die Pramien sind je nach Bauart, Loschmdoglichkeiten und
Wert des Mobiliars (Zeitwert oder Neuwertversicherung)
unterschiedlich hoch. Der Versicherungsnehmer sollte die
Versicherungssumme periodisch Uberprifen und seinen
Bedirfnissen anpassen.

Privathaftpflichtversicherungen

Vor allem fur Mieter aber auch fir Immobilienbesitzer ist
der Abschluss einer Privathaftpflichtversicherung, komple-
mentar zu obigen Versicherungen, empfehlenswert. Die zu
versichernde Summe bewegt sich im Normalfall zwischen
CHF 3-5 Millionen pro Schadensfall und deckt im Immobi-
lienbereich u. a. folgende Sach- und Personenschaden ab:

Kratzspuren im Parkett Sprung im Lavabo; zerrissene Ta-
peten; eigener Hund beisst den Brieftrager; Gast rutscht
auf nassem Boden aus und bricht sich das Bein.

3. Versicherungen fiir Bauherren

Bauwesen

Die Sachwertversicherung schitzt den Bauherren wéh
rend der Bauzeit vor unvorhergesehenen Bauunfallen,
Diebstahl oder mutwilligen Beschadigungen. Der Ab-
schluss einer solchen Versicherung ist nicht obligatorisch,
wird aber sehr empfohlen.
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Aufgrund der Komplexitat und der Versicherungsvielfalt empfehlen wir folgendes Vorgehen

beim Abschluss einer Versicherung:

1. Die jeweiligen Leistungen und die Pramien der Versicherungen vergleichen.

2. Vermeidung von Doppel-, Uber- und vor allem Unterversicherungen. Unter- wie auch Uberversicherungen wer-
den bei allen Versicherungen mit massiven Leistungskiirzungen bestraft.

3. Beizug eines neutralen und unabhangigen Versicherungsberaters.

4. Bei Neubauten mit laufender Garantiefrist konnen Versicherungen evtl. weggelassen werden.

5. Laufende, kritische Uberpriifung der persénlichen Versicherungssituation.

Bauherrenhaftpflicht

Diese Versicherung schutzt den Bauherr, den Eigentimer
eines Grundstlicks oder Hilfspersonen wahrend der Bau-
periode vor Ansprichen Dritter. Diese kdnnen wie bei der
Gebéaudehaftpflichtversicherung Personen-, Sachscha-
den-,Schadenminderungs-,Expertisen-, Anwaltsoder Ge-
richtskosten umfassen. Nach einem Bundesgerichtsurteil
ist diese Personen- und Sachschadenversicherung fir den
Bauherren obligatorisch, alternativ misste der Architekt
sonst die Haftung tbernehmen. Normalerweise werden
pro Fall CHF 2 - 5 Millionen versichert.

Bauzeitversicherungen

(progressive Gebaudeversicherung)

Dieses Versicherungsart ist in den meisten Kantonen
fir Bauherren obligatorisch. Der Versicherungsschutz
gilt wie bei der Geb&udeversicherung fur Sachwerte und
versichert diese gegen Feuer-, Wasser-, Glas- und Elemen-
tarschaden, welche sich wéhrend der Bauzeit ergeben.
Die Versicherung muss mit Baubeginn abgeschlossen wer-
den und endet mit der Uberfiihrung des Gebaudes in die
Gebaudeversicherung.
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Claude A. Ginesta ist Eidg. dipl. Immobilientreuhan-
der und CEO / Inhaber von Ginesta Immobilien AG.
Das Unternehmen wurde 1944 gegriindet und ist
auf den Verkauf von Immobilien im Wirtschaftsgebiet
Zirich und Graubinden spezialisiert. Fir Objekte
mit Uberregionalem Charakter ist das Unternehmen
mit Niederlassungen in Kiisnacht, Horgen und Chur
schweizweit als Makler tatig.
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