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   Die Starkregenereignisse der vergan-
genen Wochen haben nicht nur der Dis-
kussion um den Klimawandel weitere 
Brisanz verliehen, sondern auch dazu 
geführt, dass Tausende von Gebäuden 
an verschiedenen Orten Deutschlands 
von Überschwemmungen betroffen wa-
ren. Die Versicherer stellen diese Ku-
mulereignisse regelmäßig vor beson-
dere administrative Herausforderun-
gen. So war der jüngsten Pressemittei-
lung des GDV zur Regulierung der 
Schäden durch das Tief Bernd im Ahrtal 
zu entnehmen, dass zwei Jahre nach 
dem Ereignis längst noch nicht alle 
Schäden reguliert seien. Zudem hat 
sich bereits im Ahrtal gezeigt, was auch 
in den aktuellen Starkregen-/ Über-
schwemmungsereignissen immer wie-
der relevant wird: Theorie und Regulie-
rungspraxis fallen in der Regulierung 
von Wasserschäden regelmäßig ausei-
nander. Eine besondere Rolle nimmt 
dabei der mikrobielle Befall als logische 
Folge von bestimmungswidrigem Was-
sereintritt in Gebäudeteile ein. Kurz: 
Schimmel. Schimmel in Innenräumen 
stellt ein komplexes Problem dar, das 
erst seit ca. 20 Jahren professionell be-
trachtet wird1.  Die fachgerechte Besei-
tigung von Feuchtigkeits-/ und Schim-
melschäden ist essenziell, um gesund-
heitliche Risiken für die Nutzer 

 
1 Führer (2019), Schimmel fällt nicht vom Himmel – aktuelle Erkenntnisse und Überlegungen zu Schimmelschäden in Gebäuden vor dem Hintergrund versicherungs  
  relevanter Ereignisse, Versicherungsgeschichte Österreichs, Band XV, Hrsg. Wolfgang Rohrbach, S. 570 
2 Umweltbundesamt, Leitfaden Zur Vorbeugung, Erfassung und Sanierung von Schimmelbefall in Gebäuden, Stand November 2017 
3 Urlaub/Grün (2016), Mould and dampness in European homes and their impact on health, IBP-Report EER-058/2016/950 
4 World Health Organization (2009), WHO Guidelines for indoor air quality – dampness and mould 
5 BGH, Urteil vom 30.04.2008 – IV ZR 241/04 (OLG Köln) 

ausschließen zu können. Nachfolgend 
wird aufgezeigt, inwiefern Theorie und 
Regulierungspraxis bei Feuchtigkeits- 
und Schimmelschäden auseinanderfal-
len und wie eine vertragsgemäße Regu-
lierung aussehen muss. 
 

Schimmel als logische Folge 
von Wasserschäden in  
Gebäuden  
 
   Schimmelpilzsporen verbreiten sich 
über die Luft. Überall in der Luft befin-
det sich eine gewisse Anzahl von 
Schimmelsporen. Kommen nun meh-
rere Faktoren zusammen, d.h. vor al-
lem ein Nährboden (Substrat mit Nähr-
stoffgehalt), die passende Temperatur 
und erhöhte Feuchtigkeit, bildet sich 
Schimmel. Dabei sind Nährboden und 
Temperatur in Gebäuden typischer-
weise gegeben (Holz, Putz, Tapeten, 
Dämmungen etc.). Kommt nun scha-
denbedingt ein ausreichendes Angebot 
an Feuchtigkeit hinzu, bilden Schim-
melpilzsporen feine Fäden, die My-
celien, die wiederum aus mikrosko-
pisch kleinen, vielfach verzweigten 
Pilzfäden, den sogenannten Hyphen, 
bestehen. An den Mycelien bilden sich 
schließlich Sporen, die sich wiederum 
über die Luft ausbreiten. Der Schimmel 
wächst. Wie schnell er wächst, hängt 
von weiteren Faktoren ab, z.B. von Sau-
erstoffangebot, Temperatur und pH-
Wert. Dies erklärt, warum das landläu-
fige „Feuchtigkeit geht, Schimmel 
kommt“ insbesondere für Innenräume 
von Gebäuden gilt, die von einem Was-
serschaden betroffen sind. 
 

Gesundheitliche Folgen einer 
Schimmelexposition 
 
   Schimmelpilze können über ihre Zell-
bestandteile, Stoffwechselprodukte 
und Sporen die Gesundheit von Men-
schen und Tieren gefährden. Sie kön-
nen Infektionen auslösen oder wirken 
toxisch (Glucane, Mykotoxine). Einge-
atmete Sporen und Stoffwechselpro-
dukte können allergische und reizende 
Reaktionen hervorrufen – und dies 

sogar im abgestorbenen Zustand2. Eine 
umfangreiche Meta-Analyse hat erge-
ben, dass ein Zusammenhang zwi-
schen Schimmel und Atemwegserkran-
kungen, insbesondere Asthma3, be-
steht.  Die von Schimmel ausgehende 
Gefahr hängt ab von der Wirkstoffkon-
zentration und der individuellen Prädis-
position der Betroffenen, z.B. durch Al-
lergien oder Immunschwächen. Als Fa-
zit bleibt, dass ein mikrobieller Befall 
von Gebäudeteilen nicht hingenom-
men, sondern fachkundig beseitigt 
werden muss, um negative gesundheit-
liche Konsequenzen zu vermeiden4.  
 

Was versprechen die  
Versicherungsbedingungen? 
 
   Die einschlägigen Versicherungs-
sparten für die Versicherung von Was-
serschäden in Gebäuden sind insbe-
sondere die Sach- und Ertragsausfall-
versicherungen, sei es als Wohngebäu-
deversicherung, gewerbliche oder in-
dustrielle Sachversicherung, sowie die 
Bauleistungsversicherung. Steht ein 
Verschulden im Raum, sind ggf. Haft-
pflichtversicherungen der planenden 
oder ausführenden Unternehmer ein-
trittspflichtig oder werden im Regress-
wege einschlägig. Letztere werden an 
dieser Stelle nicht näher betrachtet. 
  
   In den Sachversicherungen ersetzt 
der Versicherer bei zerstörten Gebäu-
den die ortsüblichen Wiederherstel-
lungskosten für ein Gebäude gleicher 
Art und Güte, bei beschädigten Gebäu-
den die erforderlichen Reparaturkos-
ten, jeweils zum Zeitpunkt des Versi-
cherungsfalls (A 17.1.1 VGB 2022 GDV 
Musterbedingungen, § 19 1. a i.V.m. § 
18 1. a ECB 2010 GDV Musterbedin-
gungen). Maßgeblich ist dabei grund-
sätzlich der Zustand mindestens 1:1 
wie vor Schaden. Ist dieser aus tatsäch-
lichen, rechtlichen oder wirtschaftli-
chen Gründen nicht mehr in gleicher, 
sondern nur in besserer Art und Güte 
möglich, so ist die nächstbessere und 
realisierbare Art und Güte zu Grunde 
zu legen5.    
 



Sachversicherung 

 

 

 

   In der Bauleistungsversicherung leis-
tet der Versicherer Entschädigung in 
Höhe der Kosten, die aufgewendet wer-
den müssen, um einen Zustand wieder-
herzustellen, der dem Zustand unmit-
telbar vor Eintritt des Schadens tech-
nisch gleichwertig ist. Nicht entschä-
digt werden Mehrkosten durch Ände-
rung der Bauweise oder Verbesserun-
gen gegenüber dem Zustand unmittel-
bar vor Schadeneintritt (A3-1.1 ABBL 
2018 GDV Musterbedingungen). Ob es 
sich bei der Formulierung „technisch 
gleichwertig“ um eine Formulierung 
handelt, die auf die reinen technischen 
Parameter oder auch auf die Nutzungs-
möglichkeiten abstellt, ist umstritten. 
Auslegungsmaßstab ist der durch-
schnittliche Versicherungsnehmer und 
es kommt laut ständiger Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofes bei der 
Auslegung auch auf seine Interessen 
an. Der durchschnittliche Versiche-
rungsnehmer wird unter technisch 
gleichwertig verstehen, dass er nach 
der Wiederherstellung die gleichen 
Nutzungsmöglichkeiten gem. seines 
Investitionskonzeptes hat. 
 
   Aus den obenstehenden Formulie-
rungen folgt, dass der Maßstab für die 
Festlegung der notwendigen Wieder-
herstellungsmaßnahmen ist, dass dem 
Versicherungsnehmer aus dem Scha-
den nach Umsetzung der notwendigen 
Maßnahmen keine Nachteile bezüglich 
der Nutzungsmöglichkeiten seines Ge-
bäudes entstehen sollen. Nachteile 
können insbesondere darin liegen, 
dass ein Risiko für Folgeschäden be-
steht, z.B. durch nicht vollständig ent-
fernte Feuchtigkeit, und diese Folge-
schäden zum Zeitpunkt des Auftretens 
nicht mehr dem Versicherungsfall zu-
geordnet werden können, dass gesund-
heitliche Risiken nicht hundertprozen-
tig ausgeschlossen werden können, 
oder, dass der Zustand min. wie vor 
Schaden nicht erreicht wurde und das 
Gebäude deshalb im Wert gemindert 
ist. Zu Wertminderungen ist zu beach-
ten, dass der finanzielle Ausgleich ei-
ner Wertminderung durch den Versi-
cherer grundsätzlich keine Alternative 
zu vertragsgemäßen Wiederherstel-
lungsmaßnahmen ist. Es ist also nicht 
vertragsgerecht, ein vom Schaden be-
troffenes Bauteil notdürftig zu sanieren 

 
6 OLG Celle, Urteil vom 11.03.2020 – 14 U 32/16 

und dann eine Wertminderung zu ent-
schädigen, wenn man es demontieren 
und wiederherstellen müsste, um den 
Zustand mindestens wie vor Schaden 
zu erreichen. 
 

Theorie und  
Regulierungspraxis bei  
Überschwemmungsschäden 
 
   Die Festlegung der notwendigen Wie-
derherstellungs- bzw. Reparaturmaß-
nahmen wird in der Praxis häufig Sach-
verständigen überlassen, die überwie-
gend für Versicherungsgesellschaften 
arbeiten. Die Schadenermittlung be-
schränkt sich dann oft auf mehr oder 
weniger gründliche Feuchtigkeitsmes-
sungen und ggf. Kernbohrungen zur 
Feststellung des Fußbodenaufbaus. 
Sichtbar durchfeuchtete Trockenbau-
wände werden oberhalb der sichtbaren 
Feuchtigkeit abgeschnitten und die 
fühlbar durchfeuchtete Dämmung ent-
sorgt. Der TGA wird regelmäßig wenig 
Aufmerksamkeit geschenkt, es sei 
denn, sie stand tatsächlich im Wasser. 
Auch im Hinblick auf korrosionsemp-
findliche Teile wie Ständerwerke von 
Trockenbauwänden beobachtet man ei-
nen großzügigen Umgang mit den 
schadenbedingten Risiken. „Sieht doch 
gut aus“ ist häufig zu hören, wenn kurz 
nach Schadeneintritt noch keine Korro-
sion zu erkennen ist. Kurze Zeit später 
kann dies bereits anders aussehen. 
Gleiches gilt für feuchtigkeitsempfind-
liche Brandschutztüren – und für sicht-
baren Schimmelbefall. Dieser wird in 
der Regel lokal entfernt und dann der 
betroffene Bereich desinfiziert, z.B. mit 
Bioziden vernebelt oder geflutet. Ein 
Dauerbrenner ist der Umgang mit 
feuchtem Estrich. Hier wird unterschie-
den zwischen Verbundestrich, der di-
rekt auf die Bodenplatte aufgebracht 
wird, Estrich auf Trennlage und 
schwimmendem Estrich. Letzterer fin-
det sich in alten Gebäudebereichen als 
Estrich auf Sandschüttung, in neueren 
Gebäuden oder Bereichen als Estrich 
mit Dämmschicht, die in der Praxis 
häufig aus EPS bzw. Styropor, seltener 
aus Mineralwolle besteht. In der Praxis 
wird schwimmender Estrich regelmäßig 
mittels einer Estrichdämmschichttrock-
nung getrocknet. Verbundestrich wird 

über Raumlufttrocknung getrocknet, 
da unterhalb des Estrichs keine Luft 
strömen kann. Estriche auf Trennlage 
oder Sandschüttung sind nicht trock-
nungsfähig und werden in der Regel 
zurückgebaut. Anschließend wird ggf. 
desinfiziert. 
 
   Das Umweltbundesamt definiert in 
seinem Leitfaden „Zur Vorbeugung, Er-
fassung und Sanierung von Schimmel-
befall in Gebäuden“ wie bei Feuchte- 
und Schimmelschäden in Gebäuden der 
Nutzungsklasse 2 vorzugehen ist. Der 
Leitfaden des UBA wurde in einem jün-
geren Urteil des OLG Celle so kategori-
siert, dass er – obwohl keine aner-
kannte Regel der Technik – bei der Prü-
fung von Sanierungskonzepten für 
Schimmelbefall zu Rate zu ziehen ist, 
weil es sich um das einzige Regelwerk 
handele, das die wesentlichen Erkennt-
nisse interdisziplinärer Experten zur 
Schimmelbeseitigung darstelle6. An-
lage 6 des Leitfadens gibt dezidierte 
Handlungsempfehlungen für Fußbö-
den. In einem zweistufigen Ermitt-
lungsverfahren wird für Räume der 
Nutzungsklasse 2 aufgezeigt, wie eine 
systematische Gesamtbeurteilung zu 
Risiko für Schimmelwachstum und Ex-
position zu erfolgen hat. Dabei kommt 
es nicht allein auf den Feuchtigkeitsein-
trag an, sondern auf weitere Faktoren 
wie Geruch, Schadenalter, Schadenhäu-
figkeit, Nährstoffeintrag, Bodendurch-
lässigkeit und vor allem die mikrobio-
logische Besiedelung. Es wird zudem 
explizit darauf hingewiesen, dass die 
Behandlung mit Bioziden keine sinn-
volle Sanierungsmaßnahme darstellt, 
weil sie nicht geeignet ist, Schimmelur-
sachen zu beseitigen oder Biomasse zu 
entfernen. Die in der Praxis übliche 
Trocknung von schwimmendem Estrich 
nach Überschwemmungsschäden mit 
anschließender Biozidbehandlung 
stellt also keinesfalls eine adäquate 
Schimmelsanierungsmaßnahme dar. 
Verbleibt Biomasse in den genutzten 
Räumlichkeiten, besteht ein gesund-
heitliches Risiko, da auch abgetötete 
Sporen bzw. Teile des mikrobiellen Be-
falls gesundheitliche Probleme hervor-
rufen können. Werden Bereiche ledig-
lich versiegelt/abgeschottet bestehen 
erhebliche in die Zukunft gerichtete Ri-
siken, dass diese schlafenden 
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Reservoire geöffnet werden könnten, 
und sich ihr Inhalt ausbreitet. Bei er-
neuten Wasserschäden besteht zudem 
das Risiko, dass sich der ggf. neue Ver-
sicherer auf den Standpunkt stellt, ein 
Altschaden sei nicht fachmännisch sa-
niert worden und es sei durch den ak-
tuellen Schaden kein zusätzlicher Sach-
schaden eingetreten. 
 
   Auch technisch ist die Trocknung des 
schwimmenden Estrichs und des Ver-
bundestrichs keinesfalls unumstritten. 
Es ist praktisch nicht vorherzusagen, 
wie die Luft in den Schichten des 
schwimmenden Estrichs strömt. Es be-
steht ein erhebliches Risiko, dass 
Feuchtigkeitsnester verbleiben.  Bei 
Verbundestrich besteht die Gefahr, 
dass der Estrich bei einer Raumluft-
trocknung aufgrund der anhaltend ho-
hen Temperaturen seine Eigenschaften 
verliert und, dass angrenzende Bauteile 
mit getrocknet werden, dadurch ihre 
natürliche Feuchtigkeit verlieren und 
z.B. Risse erleiden. 
 
   Im Ergebnis bleibt festzuhalten, dass 
die Regulierungspraxis die allgemein 
anerkannten Erkenntnisse zum Um-
gang mit Feuchte- und Schimmelschä-
den nur unzureichend umsetzt. Daraus 
entstehen für den Versicherungsneh-
mer erhebliche Nachteile. 
 
   Zudem wird bereits im Leitfaden des 
Umweltbundesamtes explizit darauf 
hingewiesen, dass die Empfehlungen 
keine versicherungsvertraglichen Ver-
pflichtungen berücksichtigen. Wie 
oben erläutert versprechen die Versi-
cherungsbedingungen eine Entschädi-
gung, die eine Wiederherstellung des 
Zustands mindestens wie vor Schaden 
ermöglicht. Dringt Regen- oder Ober-
flächenwasser in den Fußbodenaufbau 
ein, und wird das Wasser anschließend 
mittels Trocknung entfernt, verbleiben 
die mit dem Wasser eingedrungenen 
Stoffe im Fußboden. Dies ist keine Wie-
derherstellung des Zustands wie vor 
Schaden. Insbesondere der Nährstoffe-
intrag birgt das Risiko, dass bei künfti-
gen Wasserschäden, z.B. durch Lei-
tungswasser, der Schimmel umso 
schneller sprießt. Es handelt sich somit 
keinesfalls um Schönheitsschäden, die 
der Versicherungsnehmer akzeptieren 
muss. 
 

   Fazit: Bei Überschwemmungsschä-
den ist im Sinne einer vertragsgerech-
ten Regulierung häufig ein weit um-
fangreicherer Rückbau erforderlich, als 
er in der Praxis umgesetzt wird. Dazu 
sind die anerkannten Erkenntnisse aus 
Mikrobiologie und Bauphysik zur Er-
mittlung der notwendigen Sanierungs-
maßnahmen so anzuwenden, dass das 
Leistungsversprechen des Versiche-
rungsvertrags erfüllt wird. Eine konse-
quente Anwendung dieses Maßstabs 
hätte erhebliche Auswirkungen auf die 
Schadenhöhen und -quoten, was sich 
durch typischerweise auftretende Ku-
mulereignisse noch verschärft. Unter 
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten kann 
sicherlich diskutiert werden, inwiefern 
ein vollständiger Rückbau vor dem Hin-
tergrund des einzelnen Schadensbildes 
verhältnismäßig ist. Trotzdem kann 
und darf im einzelnen Schaden nicht zu 
Lasten des individuellen Versiche-
rungsnehmers argumentiert werden, 
dass das Leistungsversprechen nicht 
einzuhalten sei, weil die Versicherten-
gemeinschaft vor zu hohen Schaden-
quoten zu schützen sei – weder vom 
Versicherer noch vom betreuenden 
Vermittler. Der betroffene Versiche-
rungsnehmer hat für das vorliegende 
Leistungsversprechen die geforderte 
Prämie bezahlt und er ist auf die Erfül-
lung des Leistungsversprechens ange-
wiesen. Wird das Leistungsversprechen 
im Versicherungsfall nicht erfüllt, son-
dern stattdessen nachträglich nach un-
ten korrigiert, wird das Prinzip Versi-
cherung ad absurdum geführt. 
 


