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Der Gebaudereiniger erhalt durch seine Dienstleistung jeden Tag die Werte seiner Kunden. Diesen Anspruch der Werterhaltung sollte er auch fir sich
personlich bei der Absicherung von Vermogenswerten umsetzen.

VERMOGENSWERTE SCHUTZEN!

Die erheblichen Naturkatastrophen der nahen Vergangenheit haben Deckungslucken
und fehlerhafte Deklarationen in veralteten Versicherungspolicen schonungslos offen-
gelegt. Gleichzeitig sind die Neubaupreise in den vergangenen Monaten explodiert.
Hochste Zeit also, eine umfassende Wert- und RisikoUberprufung der Betriebsgebaude

durchzufuhren.
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Bis zum Juli 1994 bestand in der Bundesrepublik in
der Regel eine gesetzliche Pflichtversicherung fir
die Gebaudefeuerversicherung. Die Wertermittlung
wurde regelméaBig von den ortlich aktiven Monopol-
versicherern iibernommen und man hatte die Gewahr,
dass diese Summen vom Versicherer anerkannt und
regelméaBig von den Brandversicherungsanstalten
tberprift wurden. Die zusatzlich freiwillig versi-
cherten Gefahren wie zum Beispiel Leitungswasser,
Sturm/Hagel und Elementar orientierten sich iibli-
cherweise an den vorgegebenen Versicherungssum-
men. In den Bundeslandern Baden-Wirttemberg und
Bayern erstreckte sich die Pflichtversicherung sogar
auf diese zusdtzlichen Gefahren.

Der Wegfall der Gebdudepflichtversicherung war ein
ordnungspolitisches Anliegen der EU, der Parlamente
und Regierungen zur Auflosung von Monopolstruktu-
ren und Forderung des wirtschaftlichen Wettbewerbs
in der Versicherungswirtschaft. Ordnungspolitisch
kann der Wegfall der Versicherungspflicht sinnvoll
sein, jedoch wird der kollektive Risikotransfer in der
Abbildung schwerer und differenzierter fiir jeden ein-
zelnen Risikotrager. Diese These wird gestiitzt durch
die Diskussion der Wiedereinfithrung der Pflicht-
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versicherung nach der Hochwasserkatastrophe im
Ahrtal und den zu erwartenden Auswirkungen des
Klimawandels.

Mit dem Wegfall der Monopolversicherung wurde
die Bewertung und Risikoeinschéatzung in die Ver-
antwortung der Eigentiimer zuriickgegeben. Nun
wird man nicht mehr von Staatsseite zur Absicherung
verpflichtet, sondern muss seiner Verpflichtung zum
Schutz des Eigentums eigenverantwortlich nachkom-
men. Ist der Gebaudedienstleister dabei nachléassig,
gefahrdet er seine Vermogenswerte - etwa aufgrund
von Unterversicherung, fehlender Mitversicherung
von Nebengebauden und technischen Einbauten oder
auch fehlender Versicherung beispielsweise von Ele-
mentarschaden, Haustechnik, unbenannten Gefahren,
Erstrisikopositionen und Mietausfall.

DIE ECKPFEILER EINER UMFASSENDEN
WERTERMITTLUNG

Um all dies auszuschlieBen, muss der Dienstleister
zundchst eine umfassende Gebaudebeschreibung
erstellen und die Nutzung des Gebaudes erlautern.
Folgende Punkte werden vom Versicherer zwingend
gefordert:

Bild: Freedomz - stock.adobe.com



_ Ermittlung des Gebdudetyps (Keller, Geschossan-
zahl, Dachform und Dachausbau),

_ Ermittlung der Bauausfiihrung und -ausstattung
(Dach, Wénde, Fenster, Tiiren, Tore, Treppenhaus,
Aufziige, technische Einbauten, Heizung et cetera),

_ Ermittlung der Gewerbeflachen je Stockwerk und
Geschaftsbereich,

_ Nebengebdude.

Im zweiten Schritt hat der Eigentiimer den Neubauwert

festzulegen. Dieser gibt an, wie hoch die Kosten sind,

um das Gebdude nach einem Totalschaden in gleicher

Art und Weise wiederaufzubauen. Bei einem Neubau

und Erstversicherung des Gebaudes lasst sich der Neu-

bauwert relativ einfach mit den aktuellen Baukosten
inklusive Neben- und Architektenkosten belegen. Bei
einem Bestandsgebdude fdllt dies schon schwerer. Der

Gebdaudeeigentiimer sollte sich auch klarmachen, dass

sich der Neubauwert vom Zeitwert und vom Verkehrs-

wert regelmaBig sehr stark unterscheidet.

In Abstimmung mit dem Gebdudeeigentiimer wird

die Gebaudeversicherungssumme zum Neuwert an-

hand der objektiven Risikobeschreibung ermittelt.

Die Versicherungssumme wird in der Regel auf ein

Basisjahr indexiert und durch Wertzuschldage von

Jahr zu Jahr an die statische Baukostenentwicklung

angepasst. Die Indexierung soll eine mogliche Unter-
versicherung im Schadensfall verhindern. Daher ist
die Ersteinstufung fir die tatsachliche Absicherung
im Schadensfall umso wichtiger.

AUF OBJEKTIVE ERMITTLUNG BESTEHEN

Bei der Festlegung der Versicherungssumme sollte
der Gebdudedienstleister ein hohes Mal an Sorg-
falt walten lassen und auf eine objektive beziehungs-
weise richtige Festlegung der Versicherungssumme
drangen. Denn damit steht und fallt am Ende eine
reibungslose und zufriedenstellende Entschdadigung
im Schadensfall. Mit der Indexierung der Versiche-
rungssumme und deren jahrlicher Anpassung hat der
Versicherungsnehmer schlieBlich den ersten Schritt
zur komplikationsfreien und wertorientierten Absi-
cherung im Versicherungsvertrag verankert.

Die letzten Jahre haben jedoch gezeigt, dass auch die
Indexierung an ihre Grenzen stofen kann, denn nicht
immer bildet der Baupreisindex die tatsdchliche Kos-
tensteigerung ab. Der bekannteste Indexwert fiir Ge-
bdude, der ,\Wert 1914", ist zum Beispiel vom Jahr 2021
auf das Jahr 2022 nur von 15,683 auf 16,58 gestiegen
- eine Steigerung von 6 %. Eigentiimer von Betriebs-
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und womoglich eigener Erfahrung der Aussage zu-
stimmen, dass diese 6 % Kostensteigerung nicht dem
tatsdachlichen Preisanstieg in der Bauwirtschaft und
der Kostenexplosion am Bau standhalt.

Diese Einschatzung wird auch durch das Statistische
Bundesamt gestiitzt. In einer Pressemitteilung vom
24, Juni steht hierzu: ,Die Preise fiir Wohnimmobilien
(Hauserpreisindex) in Deutschland sind im 1. Quartal
2022 um durchschnittlich 12,0 % gegeniiber dem Vor-
jahresquartal gestiegen. Damit lag die Steigerungs-
rate des Hauserpreisindex gegeniiber dem Vorjahres-
quartal zum vierten Mal in Folge tiber 10 %."

UNTERVERSICHERUNGSVERZICHT ALS
SCHADEN-JOKER

Da der Gebdudeeigentiimer nicht jeden Monat die
Versicherungssumme tberpriifen kann, sollte er mit
dem Versicherer einen Unterversicherungsverzicht
im Schadensfall vereinbaren. Eine Unterversicherung
besteht dann, wenn der Neubauwert des Gebdudes die
vereinbarte Versicherungssumme im Versicherungs-
vertrag zum Schadenzeitpunkt tibersteigt. Die Ent-
schadigung wird im Verhaltnis zur Unterversicherung
gekiirzt, auch wenn der Schaden insgesamt niedriger
als die vereinbarte Versicherungssumme ist!

Sofern der Versicherer einen Unterversicherungs-
verzicht im Vertrag dokumentiert, bekommt der Ver-
sicherte immer den Neuwert erstattet, maximal bis
zur Hohe der vereinbarten Versicherungssumme. Ein
Abzug oder Kiirzung der Entschadigung entfallt.

SPAREN AN DER FALSCHEN STELLE KANN
TEUER WERDEN

Mit Wegfall der Monopol- beziehungsweise Pflicht-
versicherung in der Gebaudeversicherung wurde dem
Eigentiimer nicht nur die grundsatzliche Absicherung
seines Eigentums freigestellt, sondern auch die Aus-
wahl der versicherten Gefahren. Es darf die Vermu-
tung in den Raum gestellt werden, dass der Abschluss
von Versicherungen vom Gebaudedienstleister nicht
regelmaBig als lustvolles Einkaufsvergniigen empfun-
den wird und diese Kaufentscheidung mehr als Last
denn als Lust wahrgenommen wird.

Somit erstaunt es auch nicht, dass die eigentliche
Risikobewertung und die Auswahl der versicherten
Gefahren von einer Preis- und Kostensicht abgelost
werden. Mit anderen Worten: Die Diskussion verlagert
sich von Risikopotentialen zu Einsparpotentialen
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und es werden so regelmaéaBig sinnvolle versicher-
te Gefahren von der Einkaufsliste gestrichen. Der
Gebdudedienstleister kommt dann doch noch zu sei-
nem ,Lusterlebnis” beim Abschluss von Versicherun-
gen, denn sparen macht bekanntlich gliicklich. Leider
hat dies nichts mit echtem Risikomanagement zu tun
und die Deckungsliicken im Versicherungsschutz
werden im Schadensfall zum Frusterlebnis.

VON ELEMENTARGEFAHREN BIS HIN ZU
UNBENANNTEN GEFAHREN

Die Basisgefahren sind schnell identifiziert: Feuer,
Leitungswasser, Sturm und Hagel sollten in der Ver-
sicherung fiir das Betriebs- und Geschaftsgebaude
immer versichert sein. Obligatorische Gefahren sind
Elementargefahren und unbenannte Gefahren.

Als Elementargefahren werden zum Beispiel Schaden
aus Uberschwemmungen, Riickstau oder Schnee-
druck abgesichert. Die unbenannten Gefahren sichern
alle nicht im Vertrag bereits genannten Gefahren ab,
mit dem wesentlichen Ausschluss von Verschleifl und
Abnutzung. Als Beispiel lasst sich der Windschaden
am Gebdude anfiihren: Gemaf der Versicherungs-
bedingungen ist ein Sturmschaden als eine Windbe-
wegung ab acht Windstarken definiert. Aus diesem
Grund sind Windschdden beziehungsweise subjektive
Sturmschdden am Betriebsgebdude unter acht Wind-
starken versicherungsrechtlich tiber die Sturmversi-
cherung nicht versichert. Bei diesem Schadensbei-
spiel greifen aber die unbenannten Gefahren und der
Gebdaudedienstleister wird entschadigt.

Hinzu kommen die zusatzlichen Gefahren wie zum
Beispiel Glasbruch, Haustechnik als Allgefahren-
deckung, Abwasserrohre auf dem Betriebsgeldande,
innenliegende Regenrinnen, Graffitischdaden, Gebau-
debeschadigungen fremder Dritter, Mietverlust und
vieles mehr.

Alle diese Risikoeinschliisse sollten mit einem Versi-
cherungsexperten und Risikomanager besprochen wer-
den, damit eine abgewogene Entscheidung zum Risiko-
transfer in Bezug auf den Vermogenswert Betriebs- und
Geschaftsgebdude getroffen werden kann.

Fazit: Der Gebdudedienstleister sollte das seit 1994 be-
stehende Privileg der eigenverantwortlichen Absiche-
rung seines Betriebs- und Geschéaftsgebaudes profes-
sionell nutzen. Eine regelmaBige und kontinuierliche
Risiko- und Neubauwertermittlung hilft, den Ver-
mogenswert richtig zu versichern. Die Schlagworte
Gebdudeklassifizierung, Nebengebdaude, Gebaude-
einbauten und -technik, Neubauwert, versicherte Ge-
fahren und Unterversicherungsverzicht sollten die
gedanklichen Uberschriften fiir die notwendige Risi-
koanalyse bilden. m
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