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Fithrung/Kommunikation

Wohngebaudeversicherung immer teurer?
Schadenpravention als gemeinsamer Weg
aus dem Dilemma

Der Klimawandel trifft auch die Gebdudeversicherer: Seit Jahren ist das Versichern von Wohngebau-
den ein Verlustgeschift. Schuld daran unter Anderem die extremen Wetterlagen. Die Konsequenzen
sind steigende Beitrige und sinkende Leistungen. Die Leidtragenden sind die Versicherten. Uber
Schadenprivention wird dabei nur selten diskutiert. Dabei konnte systematische Praventionsarbeit
Versicherer, Immobilien- und Wohnungswirtschaft gleichermaflen entlasten.

Wasseruberfluteter Heizung-
skeller, Foto Warda

Hagel im Sommer, immer heftigere Orkantiefs, schon 2 ,,Jahrhunderthochwasser® innerhalb nur einer De-  Sie kiindigen Policen, er-
kade: Klimawandel lasst griifien! Und die Schaden, die seine GriifSe an Wohngebauden hinterlassen, werden =~ hohen die Beitrage oder ver-
in der Tat immer gréf8er. Doch schaut man mal genauer hin, so bilden die Elementarschdden an Wohnge-  ringern die Leistungen
bauden nur die spektakuldre Spitze des Eisbergs: Die ,alltdglichen® Schaden durch Schimmel oder defekte

Wasserleitungen belasten die Budgets der Wohngebédudeversicherer namlich auf dhnliche Weise. Fiir die

Wohnungswirtschaft bedeuten beide Schadensformen konkret nur: Es wird stetig teurer, den eigenen Be-

stand zu versichern, denn die Versicherungen stehen der Weiterfithrung ihrer Wohnungsgebéude-Sparte

immer skeptischer gegeniiber. Sie kiindigen Policen, erhohen die Beitrdge oder verringern die Leistungen

im Schadensfall. Warum? Weil die Sparte der Gebdudeversicherungen in den letzten 10 Jahren nur noch

Verluste produziert: Die Versicherungen zahlen drauf. Grund genug, das Problem einmal von der Wurzel

aus anzugehen: Dem Schaden.

a

Marz 2014 Ausgabe 66 Lesen Sie wohnungswirtschaft-heute.de Fakten und Lésungen fiir Profis Seite 31


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Schaden-Kosten-Quote: Wohngebaudeversicherung ein Verlust-Geschaft

Es geht los: Ablehnungen, Rabattreduzlerungen, Prelserhéhungen und

Kl ndig ungen sind gcp lant Mégliche Lésungsansitze zur Verbesserung der Combined Ratio
(Selbsteinschatzung der Versicherer)

Sanicrung (Destand):
Preiserhohung bzw. Kiindigung unprofitabler Kunden

Durchsetzung angemessener Preise (Neu- und Bestandspeschaft
Reduzierung der Rabattmdglichkeiten

Reduzierung der Schadenkosten:
Ablehnuny hoher Risiken iin Neugeschall

Durchselzuny angemesseneg Preise (Neugeschall).
Gerielte Vermarktung des Wertes (Valua Setting)

Durchsetzung angemessener Preise (Neugeschaft):
Kommunikation gestiegener Schadenaufwendungen

Durchsetzung angemessener Preise (Neugeschaft):
Angebol delgiuppenspedischer, innmuvaliver ProdukLUlealuies

Redusicruny der Suliadenkuslen (Beslaind).
Mindering der Knlanz und sfrengere Schadenreguliernng

R i der kosten (Heugeschaft):
Reduktion der Produktieistung, um das Preisniveau halten zu kinnen

07.03.2014 | Sparte Wohngebaudeversicherung - Patient mithohem Stellenwert Quelle: Studie Simon-Kucher & Partners 2011 20
Die wichtigste Rechnung der Versicherungsunternehmen geht nicht mehr auf: Die sogenannte Schaden-
Kosten-Quote. Sie bestimmt das Verhiltnis zwischen Ausgaben durch Schadenszahlungen, Verwaltungs-
sowie Vertriebskosten und den Einnahmen durch Nettobeitrige. Je niedriger die Quote, desto profitabler
arbeitet das Unternehmen. Liegt die Quote jedoch bei iiber 100%, so wird Verlust gemacht. Der Durch-
schnitt der letzten 10 Jahre zeigt ein fiir die Versicherungen erschreckendes Ergebnis: Mehr als 110%. Das
bedeutet einen Verlust von ungefahr 5,3 Milliarden €. Ursachen dafiir: Natiirlich die extremen Wetterver-
hiltnisse. Aber auch die Anfalligkeit édlterer Gebaude. Konsequenzen daraus: Scheinbar unausweichliche
Beitragserhohungen und Leistungskiirzungen.

Wohngebdaudeversicherer vor massiven Problemen

Wie das Handelsblatt kiirzlich berichtete, richteten allein die sommerlichen Hagelstiirme in Niedersachsen
und Wiirttemberg dieses Jahr rund 910 000 Schiden in einer Gesamthéhe von 2,7 Milliarden Euro an. Und
die extremen Wetterlagen werden in Zukunft noch zunehmen. Wahrend man potenzielle Schiaden aufgrund
von z.B. Hochwasser geographisch recht gut eingrenzen kann, sind Hagel und Sturm, aber auch tropische
Regenfille unberechenbar. Versicherungsunternehmen konnen keine ,besonders gefihrdeten Gebiete®
mehr ausmachen und ihre Beitrdge dementsprechend nicht mehr lokal anpassen. So stellen die klimati-
schen Veranderungen der letzten Jahre auch die Versicherungen vor massive Probleme. Fiir diese scheinbar
ein deutliches Zeichen, dass mit ihrer Wohngebédude-Sparte wohl kein Blumentopf mehr zu gewinnen ist:
94% der Gebdudeversicherer planen konkrete Mafinahmen zur Ertragssteigerung: Manche Unternehmen
erhohen ihre Beitrage drastisch, andere kiindigen grofle Teile ihrer Wohngebédudeversicherungen. Und die
ersten stellen das ,Wohngebaude-Geschift“ ganz ein, da es diesen Namen kaum noch verdient.
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planen konkrete MalRnahmen

Seite 32


http://www.wohnungswirtschaft-heute.de

Wohnungswirtschaft heute.

Fakten und Losungen flr Profis

Gegensteuern. Aber wie?

Die rechnerische Losung ist ganz einfach: Die Schaden-Kosten-Quote muss unter 100% sinken. Dann wiir- ~ Viele Schaden waren im Vor-
den fiir die Versicherungsbranche wieder Anreize geschaffen, ihren Wohngebdude-Sektor zu stirken. Nur  feld vermeidbar gewesen
wie stellt man das an als Versicherer? Die ,,konkreten Mafinahmen® Preiserh6hung und Kiindigung unpro-
fitabler Kunden sind nur zwei moégliche Losungswege. Hoch im Kurs stehen aufSerdem die Reduzierung
der Rabattmoglichkeiten im Neu- und Bestandsgeschift und die Reduktion der Produktleistung, um das
Preisniveau halten zu kénnen. All diese Mafinahmen wurden in den letzten Jahren massiv ergriffen. Das
Wohngebaudeversicherungsgeschift ist aber weiterhin defizitir geblieben. Warum? Etwa, weil man die Bei-
trage nicht stark genug angehoben hat? Die Mafinahmen gehen ausnahmslos auf Kosten der Kunden: Der
Immobilien- und Wohnungswirtschaft. Die Mafinahmen kreisen aber auch ausnahmslos um den einen
blinden Fleck herum: Um den Schadensfall. Wenn man dafiir sorgen konnte, dass er seltener eintritt, dann
wiirde man Quote ebenfalls senken konnen.
Der Klimawandel zeigt uns einmal mehr die Machtlosigkeit der noch so hochentwickelten Menschheit
im Kampf gegen die Elemente auf. Das mag richtig sein. Es mag auch richtig sein, dass wir niemals auf alles
vorbereitet sein konnen, dass wir niemals jeglichen Schadensfall an Wohngebduden verhindern kénnen. Es
ist jedoch genauso richtig, und das ist die Erkenntnis aus unzihligen internen Ursachenstudien der Ver-
sicherer, dass viele Schidden im Vorfeld vermeidbar gewesen wiren. Leider bleiben diese Studien allzu oft
irgendwo liegen, anstatt dass sie dorthin gelangen, wo sie von praktischem Nutzen sein konnten: Namlich
in der Immobilien- und Wohnungswirtschaft.

Ausziige aus dem Pressekolloquium des GDV
(Pressekolloquium am 24.04.2013 des GDV)

eigenes Risiko als ,,gering‘ ein, von Elementarschaden betroffen zu sein

* Viele Menschen glauben falschlicherweise, dass man Elementarschaden
nicht versichern kénne

= Extreme Stiirme und Uberschwemmungen finden kinftig haufiger statt

dem Handelsblatt, vom 04.10.2013 Quelle. GDv

Die Hagelstirme im Sommer in Niedersachsen und Wiirttemberg verursachten
rund 910.000 Schaden in einer Gesamthéhe von rund 2,7 Milliarden Euro

= Schaden an Wasserleitungen haben 2012 sprunghaft zugenommen: + 28%

= Anstieg der Wohngebaudeversicherung im Durchschnitt von 2012 auf 2013 um 6%
Cuelle: Pressekolloguium am 24.04 2013 des GDV

= Wohngebaude weiterhin — defizitar.

07 03 2014 1 Spare Waohnoebaudeversichenma - Faent mit hohem Stellenwert Duelle” Studie Simon-Kucher & Fartners 2011 1%

Quote dricken. Durch Vermeidung von ,alltédglichen” Schaden.

Die Zahl der Elementarschiden nimmt drastisch zu. Den weitaus grofSeren Teil in den Statistiken der Ver- ~ Wassereinbruch bei Leicht-
sicherungen bilden aber weiterhin die ,alltaglichen® Schidden: Schiaden durch Austritt von Leitungswas-  bauweisen fihrt direkt zum
ser, durch Schimmel, Einbruch, Brand. Und gerade diese lieflen sich oft vermeiden. Undichtigkeiten an  Totalschaden
Wasserleitungen zum Beispiel sind ein altbekanntes Problem, das sich seit Jahrzehnten verstarkt auf die

Schaden-Kosten-Quote der verbundenen Gebédudeversicherungen auswirkt. Durch den verdeckten Einbau

der Leitungen ist der Wasserschaden meist erst zu erkennen, wenn es schon zu spat ist. In Leichtbauweisen

wie Holz oder Gipskarton fithrt das Leitungswasser meist direkt zum Totalschaden. Die Vernachldssigung

bei Instandhaltung im Bestand macht den Weg frei fiir Verschleiflschaden.
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Schimmelschdden konnen, einmal eingetreten, fiir 4hnlich hohe Kosten sorgen. Ihre vollstindige Behebung
ist dartiber hinaus eine langwierige Angelegenheit. Um Schimmelschidden zu verhindern, muss man ganz
vorn anfangen, da ihre Entstehung oftmals bereits in der Neubaukonstruktion durch z.B. Warmebriicken
vorprogrammiert sind, oder durch Unvorsichtigkeiten und Unwissen im Bauprozess geférdert werden.
Doch auch falsches Liiftungsverhalten der Mieter, oder aber Hochwasser- und Sturmschéden, die das Ein-
dringen von Feuchtigkeit in die Bausubstanz ermdglichen, fithren zum lastigen, kostenintensiven und oft
vermeidbaren Folgeschaden Schimmel.

Gerade im Bereich dieser ,alltdglichen Schaden lésst sich noch eine Menge optimieren, um bereits im
Vorfeld das Risiko von Schdden zu verringern. Dadurch wird auch die Schaden-Kosten-Quote der Versiche-
rungen gedriickt, ohne die Beitrage weiter in die Hohe zu treiben. Dafiir muss das entsprechende Wissen
jedoch dorthin, wo es von praktischem Nutzen sein kann: In die Immobilien- und Wohnungswirtschaft.

Schaden je Gefahr in der Verbundenen Wohngebaudeversicherung
Anzahl in Tsd.
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05.03.2014 | Spaile Wohngebaudeversicheruny - Palienbimil hohem Slellenwe:l Quelle: GDV Jahrbuch 2012 14

Vorsprung durch Wissen: Pravention als gemeinsames Projekt der Immobili-
en- und Wohnungswirtschaft und ihrer Versicherer

Auch das Zusammenlegen von Wissen, das Optimieren von Informationsfluss- und -nutzung stellt eine
konkrete Mafinahme dar, die sich am Ende auszahlen kann. Erhéhungen der Beitrage oder Kiirzungen
der Leistungen bei Wohngebédudeversicherungen gehen ginzlich auf Kosten der Immobilien- und Woh-
nungswirtschaft. Setzt man aber an der Stellschraube der Schadenpravention an, so merkt man schnell,
dass Versicherer und ihre Kunden nur gemeinsam an ihr drehen konnen. Dafiir aber profitieren auch beide
gleichermaflen davon, wenn man die Schaden-Kosten-Quote dadurch senken kann.

Die Initiative Schadenprévention, ins Leben gerufen von AVW und Wohnungswirtschaft-heute macht da
den unbedingt nétigen Anfang. Mit einem Experten-Beirat aus verschiedenen Bereichen arbeitet die Initi-
ative an der Aufbereitung des Themas Préavention fiir die Wohnungswirtschaft und sorgt fiir den dringend
notigen Wissenstransfer. Schwerpunkte liegen dabei momentan auf Gefahren durch klimatische Verdn-
derungen, Brandschutz, Einbruchschutz, sowie Leitungswasser- und Schimmelschdden. Warum? ,,Scha-
denprévention ist in der Regel giinstiger als die Beseitigung von Schiden. Bereits vor Schadeneintritt kann
durch gezielte Mafinahmen der personelle und kostenseitige Aufwand nachhaltig reduziert werden. Wie
gesagt: Wenn die Sicherheit grofler ist und damit das Schadenrisiko geringer, kann man letztlich auch mit
einer Verringerung der Versicherungsbeitrige rechnen. Grund genug also, sich einmal mit dem Thema
Schadenprivention zu befassen®, erklairt AVW Geschiftsfithrer Hartmut Rosler.

Kristof Warda
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Unvorsichtigkeiten und Un-
wissen im Bauprozess

Schadenpravention ist in der
Regel glinstiger als die Be-
seitigung von Schaden
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