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Roter Faden  
Wasserschaden, Thema Sondereigentumsverwaltung 
 
Herausgeber Büro Gotthal GmbH, Am Bahnhof Westend 2, 14059 Berlin (Charlottenburg) – Bürozeiten werktags 
09-12 Uhr – Bevollmächtigte Verwalterin der WEG nach §§ 26, 27 WoEigG  

 
Problem In der Wohnung treten Wasserschäden auf. Was ist zu tun? - Versuch einer hilfreichen Beschreibung, 
die die Verfahrensweise bei Eigentumswohnungen beschreibt.  
 
Antwort Wenn in der Wohnung Wasserschäden auftreten, ist vom Wohnungseigentümer die Ermittlung der 
Ursache durchzuführen. Prioritär ist zu klären: Wo genau tritt der Schaden auf und wie wirken die Baulichkeiten 
im konkreten Schadenfall zusammen? Die Vorklärung eignet sich JETZT NICHT für eine Delegierung auf Dritte, 
wie z.B. auf die Hausverwaltung. Der Wohnungseigentümer muss erste Sofort-Maßnahmen selbst vor Ort 
ergreifen. Hat er die Wohnung vermietet, muss er sich selbst in die Wohnung begeben und die Klärung ortsnah 
vorantreiben oder den Mieter hinreichend klar anweisen, dies zu tun. Es reicht nicht aus, die Hausverwaltung 
zu informieren. Die Hausverwaltung hat keine Rechtsbeziehung zu Mietern. 
 
Hintergrund Häufig wird angenommen, man könne sich als Wohnungseigentümer richtig verhalten, indem man 
die Hausverwaltung informiert und ist das Problem los. Das ist aus mehreren Gründen unrichtig. Schicke nicht 
zuerst digitale Nachrichten an die Hausverwaltung. Das kann zur Vergrößerung und Verzögerung richtiger, 
rechtzeitiger Schadenbearbeitung führen. Die Verwaltung kann nicht 24/7 Leistungen in fremden 
Rechtsgebieten (Sondereigentum) erbringen, zu denen sie nicht berechtigt ist, wie z.B. dem Beauftragen von 
Handwerkerfirmen zu Lasten eines zur Beseitigung verpflichteten Sondereigentümers oder einem Herumhören 
bei verschiedenen in Frage kommenden Verursachern. Ob eine Versicherung eingeschaltet wird, hat nichts 
damit zu tun. Der betroffene Sondereigentümer muss sofort selbst tätig werden, um die Schadenursache 
abzustellen. Ist der Wohnungseigentümer ortsabwesend, spricht dies nicht gegen den Grundsatz. 
 
Das Schadenbild kann hervorgerufen sein (nach Häufigkeit) 
 

 Häufig durch undichte oder schadhafte Feuchtraumisolierung, beim Betrieb und bei der Benutzung von 
Waschmaschinen und Wasseranschlüssen, Wasserhähnen (Frischwasser) und Abwasser (Toilette, 
Dusche, Badewanne, Fußbodenentwässerung), durch Rohrbrüche und/oder Verstopfung von Rohr-
leitungen – dieses in der Regel Sondereigentum, zugehörig zu einer Wohnung und damit der Kontrolle 
und Instandhaltung durch eine WEG-Verwaltung wirksam entzogen. 

 Rohrbrüche oder Undichtigkeit von Leitungen, die dem Gemeinschaftseigentum zugehörig sind 
(vertikale Leitungen), die sich jedoch im Bereich des Sondereigentums eines Wohnungseigentümers (in 
der Regel auf Putz oder unter Putz oder in einem Schacht) befindet.  

 
 

#bürogotthal 
 
 

• (01) #Grundklärung Wo befindet sich die eigene Wohnung? Haus, Hausnummer, Gebäudeteil 
(Vorderhaus, Gartenhaus, Seitenflügel, Lage Wohnung (links/Mitte/rechts). Welche weiteren 
Wohnungen befinden sich auf der Etage, welche eins drüber, eins drunter?  Persönlicher Kontakt mit 
Mitbewohnern (Mieter? Eigentümer?) erforderlich. 
 

• (02) #Schadensermittlung Wo genau in der eigenen Wohnung befindet sich der Wasserfleck? Von oben? 
– Handelt es sich um Bad, WC, Dusche, Toilette? Sind Wand-, Decken- oder Fußbodenflächen betroffen? 
Skizziere die Räumlichkeit und die Lage von Sanitärleitungen und Objekten. Sind übereinander liegende 
Wohnungen gleich geschnitten und die Nutzung vergleichbar oder unterschiedlich? Gibt es einen 
zeitlichen Zusammenhang zwischen Nutzung von Nassräumen und Auftreten von Feuchte bzw. fließend 
Wasser? Ist der Schaden nass oder Fleck abgetrocknet, aber noch sichtbar? – Falls aktuell Feuchte 
festgestellt wird, muss der vermutliche Verursacher Bescheid wissen, die weitere Nutzung muss vorläufig 
untersagt werden (Schadenminderung). Dies ist zivilrechtlich gemeint. Der vermutliche Verursacher 
MUSS wissen, dass er im Zentrum einer Schadenermittlung und Einfluss auf die Schadenhöhe hat. 
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• (03) #Folgefragen Handelt es sich um Frischwasser oder Schmutzwasser? Kann eine gemeinsame, 

gezielte Wasserprobe durchgeführt werden? Wenn sich die Verursacherwohnung erkennen lässt, wie 
lässt sich diese JETZT aus dem Wasserkreislauf herausnehmen?  Als erstes kommt Nutzungsuntersagung 
in Betracht. Die Absperrbarkeit der Wohnung muss geklärt werden bei Frischwasserschäden (in 
Wohnung, Wohnungsabsperrung, im Keller, Strangabsperrung Hausstrang – Hausmeisterdienst kann 
behilflich sein).  Wartungshinweis: Absperrventile in Wohnungen müssen mehrmals jährlich betätigt und 
auf Funktionsfähigkeit überprüft werden.) 
 

• (04) #Hausverwaltung Erst jetzt die Hausverwaltung schriftlich informieren und die Kenntnisse von (01 
bis (03) vollständig übermitteln. - (A) Der Kreis der Personen muss mit Vor- und Zunamen unter Angabe 
der bewohnten Wohnung und einschl. Telefonnummern bekanntgegeben werden. Es ist 
unwahrscheinlich, die Hausverwaltung kennt sämtliche Bewohner (z.B. Mieter) und Kontaktdaten. Dieses 
ist bei Eigentumswohnungen die Ausnahme von der Regel. Sämtliche Beteiligten müssen klar direkt 
ansprechbar sein ohne Emails - (B) Die Verwalterin entscheidet nach Zweckmäßigkeit, wie sie weiter 
vorgeht. Sie wird selbst tätig, wenn zweifelsfrei feststeht, dass die Schadenursache nicht in einem 
Sondereigentum angelegt ist.  

 
• (05) #Multimedia Einsatz von elektronischen Medien immer sekundär, nicht prioritär. Schaden-

bearbeitung funktioniert nicht, indem jemand elektronische Nachrichten absondert und abwartet, ob 
etwas passiert. Persönliche Interaktion ist erforderlich. (Findet der Fall außerhalb der Erreichbarkeitszeit 
der Hausverwaltung statt, muss der beauftragte Hausmeister (wenn ein Notdienst vereinbart/beauftragt 
ist) informiert werden, wenn im Hause besondere Mitwirkungsmöglichkeiten bestehen (wie z.B. Absperr-
vorrichtungen) 

 
• (06) #Versicherungsfragen spielen im Zeitpunkt dieser Fragen erst einmal eine untergeordnete Rolle. 

Dass Schäden (Ursachen, als auch Folgeschäden) in Bearbeitung gelangen müssen, steht außer Frage. 
Diese Fragen spielen jedoch für den Moment dieses verantwortlichen Handelns keine Rolle. 

 
Hinweis Wir stellen diesen Roten Faden in der Absicht zur Verfügung, um häufig gestellte Fragen zu 
beantworten. Wir empfehlen, rechtzeitig vor eventuellen Schadeneintritten eigene Handwerker zu 
rekrutieren. Bekanntlich gibt es einen Handwerkermangel seit mehreren Jahren. Die Schadenbeseitigung im 
Moment von Schäden im eigenen Sondereigentum bedarf einer rechtzeitigen Beschaffung von Sachverstand. 
Die WEG-Verwalterin arbeitet im Prinzip bei Wasserschäden zwischen zwei Wohnungseigentümern nach 
dem Prinzip der Subsidiarität (Hilfe zur Selbsthilfe) im angedachten Team mit betroffenen Wohnungs-
eigentümern. Dies bedeutet, dass die WEG-Verwalterin hinzutritt, jedoch nicht, dass Menschen sich mit 
kurzen digitalen Nachrichten aus einem solchen Prozess der notwendigen Selbstverantwortung allein durch 
Mitteilung/Übermittlung an uns aus ihren originären Aufgaben (§ 21 WoEigG) selbst entlassen können. 

 
#bürogotthal 

 

 
 


