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VERSICHERUNGSLOSUNGEN FUR DEN IMMOBILIENMARKT:
ES GIBT NOCH HANDLUNGSBEDARF

Die bislang vor allem im Rahmen von M&A-Transaktionen zum Einsatz kommende
Warranty & Indemnity-Versicherung wird mittlerweile auch bei Immobilientransaktionen
in Deutschland immer haufiger genutzt. Wie diese Versicherungsvariante im Detail funk-
tioniert und welchen konkreten Mehrwert Real-Estate-Investoren davon haben, erklart der
Autor des folgenden Beitrags. Grundsatzlich identifiziert er in der Zusammenarbeit von
Assekuranz und Immobilienwirtschaft teils noch erheblichen Handlungsbedarf. So bestehe
seitens der Immobilienwirtschaft das Bediirfnis nach einer effizienteren und schnelleren
Schadenregulierung, als sie bisher in der Regel von den Versicherern geleistet werden
konne. Deshalb miisse insbesondere die technische Kommunikation und Vernetzung der

Marktakteure verbessert werden.

Red.

Die Immobilienbranche in Deutschland ist
nicht nur einer der gréBten Wirtschafts-
zweige des Landes, sie zeichnet sich auch
durch Dynamik und Facettenreichtum aus.
Kaum eine Branche ist so vernetzt und he-
terogen. Die erfolgreiche Zusammenarbeit
von Assekuranz und Immobilienwirtschaft
steht dabei vor zahlreichen Herausforde-
rungen. Insbesondere bei der Digitalisie-
rung von Kommunikation und Prozessen
gibt es Entwicklungsbedarf.

Ein Grund mehr, fir diesen Markt pass-
genaue Losungen und ein individuelles Risi-
komanagement zu implementieren. Fir Ver-
sicherungsmakler sind deswegen umfassen-
de und aktuelle Kenntnisse der Branche
unerldsslich, um ein effektives Versiche-
rungs- und Schadenmanagement anbieten
zu kénnen. Um diesen Anspruch umzuset-
zen und effiziente Risikolésungen zu reali-
sieren, stehen den Maklern eine Vielzahl von
Sicherungsinstrumenten zur Auswahl.

Warranty & Indemnity-Versicherung

Ein etabliertes Instrument, um Risiken aus
Transaktionen erfolgreich auf einen Ver-
sicherer zu verlagern, sind Warranty &In-
demnity-Versicherungen (W &l). Bei Real-
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Estate-Transaktionen sind die Verkdufer
mittlerweile immer weniger bereit, Risiken
im Zusammenhang mit dem Transaktions-
objekt (wie etwa das ungekiindigte Beste-
hen wichtiger Gewerbemietvertrdge) durch
die Ubernahme von Garantieerkldrungen
abzusichern. Denn im Falle einer Garantie-
verletzung wirden sie einen Teil des er-
haltenen Kaufpreises durch Zahlung eines
Schadenersatzes an den Kaufer wieder ver-
lieren.

Warranty & Indemnity-Versicherungen die-
nen der Absicherung solcher Risiken. Ver-
sichert wird dabei das Risiko einer Garan-
tieverletzung aus dem Immobilienkaufver-
trag - selbst bei arglistigem Verhalten des
Verkdufers. Dieses Sicherungsinstrument
wird seit zirka funf Jahren immer haufiger
in Unternehmenstransaktionen eingesetzt
und ist mittlerweile auch bei Real-Estate-
Transaktionen, die 2017 rund 40 Prozent
aller Warranty & Indemnity-Versicherungen
im deutschen Markt ausmachten, etabliert .
Sinkende Prédmien und kontinuierliche Er-
weiterungen der Deckungsmdglichkeiten in
einem immer noch wachsenden, aber
bereits hart umkdmpften Markt steigern
weiter die Attraktivitat dieses Modells. Ver-
sicherer erwarten im Schadenfall insbeson-
dere eine nachvollziehbare Erlduterung und
Dokumentation. Fir die Kunden hingegen
steht eine Prozessoptimierung im Schaden-
fall an erster Stelle.

Digitalisierung: Vorteile fiir Kunden
und Versicherer

Im Eintrittsfall sind ein professionelles
Schadenmanagement und eine reibungslose
Gestaltung des Schadenabwicklungsprozess
unerldsslich. Moderne Softwaretools ma-
chen das mdglich. So haben die Makler

jederzeit Zugriff auf alle Gebdudedaten,
Versicherungsumféange und Bearbeitungs-
prozesse - das senkt bei Schadenprozessen
signifikant die Kosten und optimiert gleich-
zeitig die Kundeninteraktion: eine groBe
Chance fir die Versicherungsbranche und
eine Erleichterung fir die Kunden.

Assekuranzen konnen von dem Digitalisie-
rungstrend optimal profitieren: Servicein-
tensive Leistungen in der Kundenbetreuung
und zeitaufwendige Prozessbearbeitung las-
sen sich mithilfe datenbasierter Logik als
moderne Applikations-Plattformen neu auf-
stellen. Aktuelle Studien und Befragungen
haben die groBten Potenziale fiir Umsatz-
wachstum identifiziert: sie liegen in der
Nutzung von ganzheitlichen Vertriebstools,
tiefgreifenden Risiko-Analytics und maschi-
nellen Lernen im Verkaufsprozess. Im Be-
reich des Schadenmanagements lassen sich
mit intelligenter Daten- und Nutzungserfas-
sung in der Risikoanalyse von Schadenmel-
dungen erhebliche Kostenpotenziale heben.
Die Digitalisierung erweist sich auch in der
Versicherungsbranche als einer der wich-
tigsten Treiber von Verdnderungen - gleich-
zeitig bleibt die personliche Beziehung zu
kompetenten Fachleuten von entscheiden-
der Wichtigkeit. Ein personlicher Ansprech-
partner mit hoher Branchenkompetenz ist
von daher nach wie vor unerldsslich.

Versicherungswerte sachgerecht
ermitteln

Ein weiterer wichtiger Baustein, um im
Schadenfall einen mdglichst reibungslosen
Prozess zu gewahrleisten, ist der Versiche-
rungswert der Immobilie. Die Ermittiung
desselben steht hadufig im Schatten des
Marktwerts. Aus Risiko- und Kostenbe-
wusstsein sollte man aber der sachverstan-
digen Ermittlung des Versicherungswertes
ebenfalls Prioritdt einrdumen. Denn der
Markt hat sich spurbar verandert: Vor zehn
Jahren war der Preis das zentrale Kriterium,
nach dem Gebdudeversicherer ausgesucht
wurden. Der Preis spielt zwar noch immer
eine wichtige Rolle - flr die Immobilien-
wirtschaft wird aber zunehmend wichtig,
dass die Prozesse harmonieren.

Zumeist gilt die Gebdudeversicherung nur
als ein notwendiger Posten in den Bewirt-




schaftungskosten einer Immobilie. Bei der
Pramienberechnung kommt es jedoch
maBgeblich darauf an, wie sachgerecht die
Liegenschaft bewertet wird. Weil von der
Wiederherstellung eines vergleichbaren
Bauwerkes ausgegangen werden muss,
wird statt des Marktwerts der Neu- oder
Zeitwert zugrunde gelegt. Doch gerade da-
bei treten hdufig Fehler auf, die zur Uber-
oder Unterversicherung flihren kdnnen
(siehe Abbildung). Ersteres belastet die Im-
mobilienrendite mit zu hohen Pramien,
Letzteres wird erst im Schadenfall deutlich.

Thematik ist noch nicht
im breiten Fokus angekommen

Die Marktwerte sind in den letzten Jahren
nahezu kontinuierlich gestiegen. Vor dem
Hintergrund der Niedrigzinsen wurden im-
mer hohere Kaufpreise erzielt. Auch die
Baukosten, als wichtigste Bestimmungs-
groBe des Versicherungswerts, sind in die-
sem Zeitraum gestiegen - allerdings nicht
so stark wie die Marktwerte. Am Ende einer
professionellen Ermittlung steht eine aktu-
elle und nachvollziehbare Dokumentation,
sodass gute Voraussetzungen fir reibungs-
lose Vertragsverhandlungen sowie Prozes-
se im Schadenfall gegeben sind.

Derzeit ist dieses Versicherungsthema noch
nicht im breiten Fokus angekommen. Eine
Unterversicherung wird erst im Schaden-
fall deutlich und zu hohe Pramien einer
Uberversicherung missen regelmaBig be-
glichen werden. Bei Bestandshaltern sollte
das professionelle Asset Management re-
gelmaBig die Versicherungswerte und die
Anspriiche und Kosten aufeinander ab-

stimmen. Bei Ankdufen ist die zusatzliche
Uberpriifung solcher Themen im Rahmen
eines Due-Diligence-Prozesses eine margi-
nale zusatzliche Belastung. Auch in Zu-
kunft wird aber eher der Gebdudeeigentii-
mer aktiv werden missen.

Asset Manager: Aufgaben
eindeutig beschreiben

Wenn man von der Bedeutung des persén-
lichen Kontakts spricht, kommt man am
Asset Manager nicht vorbei. Fir eine er-
folgreiche Zusammenarbeit ist dabei die
genaue Abgrenzung beziehungsweise die
klare Beschreibung des Aufgabenbereichs
des Asset Managers elementar, damit es
nicht zu Versaumnissen und Fehlern bei
der Haftung kommen kann.

Der Begriff des Immobilienmanagements
ist ein Ubergeordneter Terminus, der um-
fassende Tatigkeiten im Zusammenhang
mit der Entwicklung, Bewirtschaftung und
Optimierung von Immobilien umfasst. Hier-
bei ist das Portfoliomanagement, Asset Ma-
nagement, Property Management und Faci-
lity Management zu unterscheiden. Da die
Abgrenzung der verschiedenen Manage-
ments in der Praxis und Literatur unter-
schiedlich erfolgt, ist es wichtig, von Beginn
eines Vertragsverhaltnisses an die jeweili-
gen Aufgaben und Ziele klar zu definieren.

Der Asset Manager hat in der Regel das
Ziel, den Ertrag und Wert einer Immobilie
zu steigern. Die typischen Aufgaben sind
die  Entwicklung von objektbezogenen
Strategien auf Basis der formulierten
Portfoliostrategie sowie die Ist-Analyse

Haufige Fehler bei der Ermittlung von Versicherungswerten

(besonders bei Gewerbebauten)

. Zu hoher/zu niedriger Versicherungswert bei Versicherungsbeginn, weil in der Realitit nicht in den

geplanten AusmaBen (Flachen) oder der Qualitat (der Nutzung) gebaut wurde.

N

. Fortentwicklung von Anfangsfehlern, weil der ungeprifte Versicherungswert durch Indizes fortge-

schrieben wurde und/oder der Index lediglich die Wiederherstellungskosten des historischen Vorbilds

abbildet, statt derer der heute Ublichen Bauweise.

w

Baukostenangaben in der Literatur.

S

Flachen- und Qualitatsangaben.

ispl

und schlechter Datenlage.

~N

Ungenaue aktuelle Ermittlung bei Heranziehung von veralteten oder mit hohen Spannen versehenen

Unklare Abgrenzung von Mietereinbauten und Gebdude des Eigentiimers.

Ermittlung nach Aktenlage vom Schreibtisch aus ohne Vor-Ort-Begehung zur Plausibilisierung von

Nichtberlcksichtigung von zwischenzeitlichen Um- und Anbauten, besonders bei dlteren Baujahren

Abwarten, da die Versicherungssumme in der Regel erst im Schadenfall und damit zu spat thematisiert

wird und sich die Anforderungen an den Versicherungsschutz gedndert haben kdnnen

Quelle: Willis Towers Watson

der Immobilie beziehungsweise des Stand-
orts. Innerhalb der Verantwortung des
Asset Managers wird in Eigenhaftung und
Haftung fur das Fehlverhalten Dritter un-
terschieden. Einer Haftung vorgebeugt
werden kann, wenn die im Verkehr erfor-
derliche Sorgfalt eingehalten wird und die
zu erbringenden Aufgaben eindeutig be-
schrieben werden. Zur Vermeidung und
Begrenzung des Haftungsrisikos kénnen
unter anderem Versicherungen, wie eine
Gebdudeversicherung oder Betriebshaft-
pflichtversicherung, abgeschlossen wer-
den; eine vertragliche Haftungsbegrenzung
ist nur bedingt mdglich.

Politische Risiken einkalkulieren

Nicht nur in Deutschland boomt der Im-
mobilienmarkt, sondern auch auf inter-
nationalen Markten. Deutsche Investi-
tionen im Ausland - vor allem auch in
Entwicklungs-, Schwellen- und ehemaligen
Transformationslandern - befinden sich
weiterhin auf einem hohen Niveau. Den
wirtschaftlichen Chancen im Ausland ste-
hen in vielen Regionen der Welt jedoch po-
litische Unsicherheiten gegeniber. Diese
reichen von Krieg, Revolution und Aufruhr
tber Enteignung beziehungsweise ent-
eignungsgleiche MaBnahmen bis hin zu
Beschrankungen im Zahlungsverkehr. In-
vestitionsgarantien des Bundes werden in
diesem Zusammenhang seit Jahren stark
nachgefragt und bieten hier umfassenden
Schutz vor dem unkalkulierbaren Eintritt
politischer Risiken.

Garantienehmer profitieren dabei in mehr-
facher Hinsicht: Im Schadenfall werden er-
littene Vermdgensverluste ausgeglichen. Bei
Projektstérungen verhindert die effektive
politische Flankierung des Bundes, dass der
Schaden Uberhaupt eintritt. Zudem ist der
Bund grundséatzlich auch bereit, sich an den
Kosten der Schadensvermeidung zu beteili-
gen. Damit stabilisieren die Investitions-
garantien die Auslandsprojekte deutscher
Unternehmen und unterstiitzen darin, In-
vestitionsvorhaben auch unter schwierigen
Rahmenbedingungen fortfiihren zu kénnen.

Sowohl die Immobilienbranche als auch die
Versicherungswirtschaft haben sich in den
vergangenen Jahren weiterentwickelt - al-
lerdings an jeweils verschiedenen Fronten.
Seitens der Immobilienwirtschaft besteht
das Bedurfnis nach einer effizienteren und
schnelleren Schadenregulierung, als sie in
der Regel von den Versicherern geleistet
wird. Insbesondere die technische Kommu-
nikation und die Vernetzung der Marktak-
teure hat aus Sicht der Immobilienunter-
nehmen noch erhebliches Potenzial.
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Unsere Maklerdienstleistungen sind ausgerichtet am Lebenszyklus der Immobilien
Marklerservice entlang der Prozesskette
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Dies erfordert eine spezielle, organisatorische Ausrichtung
und Kompetenz, deshalb ...

Real Estate Practice in Frankfurt —
au:‘]I cli1|e Ir:mobllll?_npra;nche fokussiert Prozess-
und hoch spezialisier kompetenz

Fach-
kompetenz

Wahrend wir die Fach- und Servicekompetenz in einem
Team in Frankfurt gebtindelt haben, steht Ihnen an sieben
Standorten in Deutschland ein hauptverantwortlicher
Kundenbetreuer in Ihrer Nahe zur Verfligung.

lhr Ansprechpartner

Thomas Zelosko

Head of Real Estate Practice
thomas.zelosko@willistowerswatson.com
+49 69 848455-1110

Uber Willis Towers Watson

Willis Towers Watson (NASDAQ: WLTW) gehort zu den weltweit flihrenden Unternehmen in den Bereichen Advisory,
Broking und Solutions. Wir unterstiitzen unsere Kunden dabei, aus Risiken nachhaltiges Wachstum zu generieren.
Unsere Wurzeln reichen bis in das Jahr 1828 zuriick — heute ist Willis Towers Watson mit 45.000 Mitarbeitern in iber
140 L&ndern und Méarkten aktiv. Wir gestalten und liefern Losungen, die Risiken beherrschbar machen, Investitionen
in die Mitarbeiter optimieren, Talente fordern und die Kapitalkraft steigern. So schiitzen und starken wir Unternehmen
und Mitarbeiter. Unsere einzigartige Perspektive bietet uns einen Blick auf die erfolgskritische Verbindung personal-
wirtschaftlicher Chancen, finanzwirtschaftlicher Mdglichkeiten und innovativem Wissen - die dynamische Formel, um
die Unternehmensperformance zu steigern. Gemeinsam machen wir Potenziale produktiv. Mehr Informationen finden
Sie unter willistowerswatson.de
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