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Neue MaifSstabe fur Risiko und Versicherbarkeit

Die Versicherungswirtschaft befindet sich
in einer Phase tiefgreifender struktureller
Veranderungen. Steigende Schadenauf-
wande, ausgeldst durch Klimarisiken,
anhaltend hohe Inflation und deutlich
erhohte Baukosten, haben die Rahmen-
bedingungen nachhaltig verandert. Was
sich friher noch als zyklische Marktver-
hartung beschreiben liel3, ist heute in
weiten Teilen Ausdruck eines dauerhaf-
ten Strukturwandels.

Erhohte Komplexitat
fir Immobilienunternehmen

Das spurt auch die Immobilienwirtschaft:
Versicherbarkeit ist Iangst kein Selbstldau-
fer mehr. Versicherer bewerten Risiken
deutlich differenzierter als noch vor
wenigen Jahren. Lage, Gebdudezustand,
technische Ausstattung und Schaden-
historie eines Bestandes flielien heute
starker in die Beurteilung ein und fuhren
dazu, dass selbst vergleichbare Portfolios
unterschiedlich eingestuft und bepreist
werden. Das erhoht die Komplexitat fur
Immobilienunternehmen spurbar - insbe-
sondere dann, wenn Bestande in expo-
nierten Lagen liegen oder Sanierungsbe-
darf besteht.

Die Schadenentwicklung der vergange-
nen Jahre unterstreicht dieser Trend ein-
drucksvoll. GroBschadenereignisse neh-
men zu, Extremwetterlagen wie Sturm,
Starkregen und Hochwasser belasten die
Versicherer zunehmend. Das Hochwasser
in Deutschland im Jahr 2021 hat die Risi-
kowahrnehmung und die Kalkulation von
Elementarschaden nachhaltig verandert.
Gleichzeitig bleiben Leitungswasserscha-
den die haufigste Schadenursache in der
Gebdude-Versicherung und treiben die
Schadenquoten kontinuierlich nach oben.
Neben der Frage nach dem passenden
Versicherungsschutz rickt somit auch die
Gestaltung wirksamer Praventionsmaf3-
nahmen in den Fokus.

Steigende Pramien mit Folgen

Auch die Zinswende hat die Situation
bislang nicht grundlegend entspannt.
Zwar profitieren Versicherer von hoheren
Kapitalertrdgen, doch an der Pramiensei-
te fUhrt dies nicht zu einer spurbaren Ent-
lastung. Im Mittelpunkt steht weiterhin

die versicherungstechnische Profitabilitat.

FUr Immobilienunternehmen resultieren
daraus steigende Versicherungspramien,
die Betriebskosten erhéhen und Hand-

Silvana Sand
Leitung
Real Estate Division
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lungsspielraume fur Instandhaltung und
Modernisierung einschranken kénnen.

Frihzeitiges Handeln
schafft Resilienz

Politisch wird parallel Uber eine verpflich-
tende Elementarschaden-Versicherung
diskutiert. Ob und in welcher Form eine
Umsetzung erfolgt, bleibt offen. Fur die
Praxis ist trotz ausstehender Entscheidung
klar, dass der Versicherungsmarkt mit-
telfristig angespannt bleiben durfte. Eine
Ruckkehr zu dauerhaft weichen Marktbe-
dingungen ist derzeit nicht absehbar.

Umso wichtiger ist ein proaktiver Um-
gang mit diesen Entwicklungen. Wer Uber
belastbares Risikomanagement, hohe
Datenqualitat und klare Praventionsstra-
tegien verfugt, verbessert die eigene
Verhandlungsposition und die Zukunfts-
fahigkeit des Bestandes. Erfolgreiche
Immobilienunternehmen werden kinftig
jene sein, die Versicherbarkeit strategisch

denken und Partnerschaften mit Versiche-
rern aktiv gestalten.

In einem Umfeld knapper werdender De-
ckungskapazitaten zahlt sich Transparenz
aus: Vollstandige Objekt- und Schadenda-
ten, nachvollziehbare Modernisierungs-
stande und eine dokumentierte Instand-
haltungsstrategie schaffen Vertrauen.
Ebenso wichtig ist es, Risiken nicht nur zu
versichern, sondern systematisch zu redu-
zieren - etwa durch technische Praventi-
on, regelmaRige Objektbegehungen und
eine enge Verzahnung von Versicherung,
Bewirtschaftung und Bestandssanierung.
Wer fruhzeitig handelt, kann steigenden
Kosten besser begegnen und die Resilienz
des Portfolios dauerhaft erhdhen. Am
Ende entscheidet nicht nur die Pramie
Uber die Qualitat des Versicherungsschut-
zes, sondern vor allem die Substanz sowie
die Steuerbarkeit des Risikos.

Ihre
Silvana Sand
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Nach intensiven Sanierungsjahren durfte
sich der Fokus vieler Versicherer von der
flachendeckenden Sanierung bestehender
Portfolios auf Umsatzsteigerungen durch
Neugeschaft verlagern. Im Vordergrund
wird dabei weiterhin profitables Wachstum
stehen, sodass attraktive und gut kalku-
lierbare Risiken von einem zunehmenden
Wettbewerb profitieren dirften.

Die bereits einsetzende Marktstabilisie-
rung durfte das Interesse an Ausschrei-
bungen erhéhen und zu mehr Marktan-
fragen bei Risikotragern fuhren. Trotz des
Wettbewerbs bleibt eine differenzierte
Risikoselektion prdgend im Rahmen des
Underwritings. Der Trend zu datengetrie-
bener Risikobewertung, unterstitzt durch
KI-gestutzte Analyseverfahren, steigert die
Anforderungen an Qualitdt und Umfang
der Ausschreibungsunterlagen. Gleichzei-
tig bleibt die Personalsituation vieler Risiko-
trager angespannt, was die Risikoselektion
zusatzlich verscharfen durfte.

Bedeutung fiir die
Immobilienwirtschaft

Fur die Wohnungswirtschaft, deren
Schadenverlauf haufig durch Leitungswas-
serschaden gepragt ist, kdnnen nachweis-
bare Investitionen in die Erneuerung von
Rohrleitungsnetzen oder Malinahmen zur

Gebaude-Versicherung

Leckagepravention, etwa durch Sensorik,
die Risikobewertung verbessern. Mal3-
geblich bleibt zudem eine strukturierte
Darstellung der Schadenentwicklung
anhand einer Einzelschadenauskunft der
vergangenen funf Jahre.

Bei gewerblich genutzten Immobilien
wird die Bereitstellung aussagekraftiger
Risikoinformationen, insbesondere zum
baulichen Brandschutz, weiterhin einen
bedeutenden Einfluss auf das Zeich-
nungsverhalten der Versicherer haben.
Art und Umfang der Informationen
richten sich unter anderem nach Nutzung
und Grofe des Risikos. Besonders bei
komplexen oder grof3volumigen Risiken
kann eine fruhzeitige und umfassende
Bereitstellung den Zeichnungsprozess
beschleunigen und das Marktinteresse
erhohen.

Generell durften viele Versicherer
aufgrund der effizienten Nutzung ihrer
Zeichnungskapazitaten weiterhin ein be-
sonderes Interesse an der Versicherung
von Immobilienportfolios haben. Zudem
steht fur viele Risikotrager der Aufbau
langfristiger Geschaftsbeziehungen im
Vordergrund. Bestande, die in kurzen
Abstanden wiederholt ausgeschrieben
werden, kdnnen daher an Attraktivitat
verlieren und auf ein geringeres Markt-
interesse stol3en.

Elementarrisiken
und Ruckversicherung

Die Schadenbelastung durch Na-
turkatastrophen blieb im bisherigen
Jahresverlauf hinter den Erwartungen
vieler Ruckversicherer und Marktana-
lysten zurdck. Zusammen mit den in den
vergangenen Jahren deutlich gestiege-
nen Pramien trug dies zu einer positiven
Ertragsentwicklung der Ruckversicherer
bei. Die hohe Kapitalausstattung und
der daraus resultierende zunehmende
Wettbewerb dirften zu wachsendem
Preisdruck im Ruckversicherungs-
markt fUhren. Es bleibt abzuwarten, in
welchem Umfang die Erstversicherer
Entlastungen bei ihren Ruckversiche-
rungskosten an ihre Kunden weiter-
geben. Neben moglichen Pramien-
reduzierungen sind auch niedrigere
Selbstbehalte und hohere Kapazitdten
fur die Absicherung von Elementarrisi-
ken denkbar. Zugleich bleibt langfristig
infolge des Klimawandels mit einer
steigenden Schadenbelastung durch
Naturkatastrophen zu rechnen.

Ihr Kontakt

Sascha Hellriegel
s.hellriegel@funk-gruppe.de

Wie Funk unterstiitzt

Nicht nur die Qualitat des Portfolios
entscheidet kunftig Uber den Markter-
folg, sondern auch die Qualitat seiner
Darstellung. Wir analysieren den bis-
herigen Schadenverlauf und bereiten
die fur eine erfolgreiche Platzierung
des Risikos erforderlichen Informati-
onen zielgerichtet fur den Versiche-
rungsmarkt auf.

@ Mehr zum Risk Engineering:
% funk-gruppe.com/engineering

Q@ Mehr zur Funk Consulting:
% funk-gruppe.com/funk-consulting
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Der Haftpflicht-Versicherungsmarkt im
rein wohnwirtschaftlichen Bereich prasen-
tiert sich weiterhin entspannt, sodass sich
fur diese Risiken in der Regel eine gute
Auswahl an Versicherern bietet. Auch im
gewerblichen Real-Estate-Segment zeigt
sich eine positive Entwicklung. Zwar ist
die Zahl der Versicherer, die Kunden mit
gewerblicher und internationaler Ausrich-
tung zeichnen, weiterhin begrenzt. Aller-
dings 6ffnen sich wieder einzelne Anbieter
fUr diese Risiken, wodurch sich die Plat-
zierungsmaoglichkeiten gegentber dem
Vorjahr verbessert haben. Internationale
Programme erfordern aufgrund
der weiterhin selektiven

Zeichnungspolitik und der erforderlichen
lokalen Expertise jedoch nach wie vor eine
frihzeitige Marktansprache.

Attraktives Marktumfeld

Fur Risiken mit gutem Schadenverlauf
bestehen in vielen Fallen vorteilhafte
Verhandlungsmaglichkeiten hinsichtlich
Pramien und Vertragsbedingungen. Ins-
gesamt profitieren Eigentlmer von einem
attraktiven Marktumfeld mit einer breiten
Auswahl an Versicherern. Insbesondere
fur gut verlaufende Risiken stehen wieder
mehr Kapazitdten zur Verfugung, sodass
auch hohere Versicherungssummen
haufiger und zu attraktiveren Konditionen
dargestellt werden kdnnen. Gleichzeitig
zeigen sich Versicherer bei Ver-
tragsbedingungen und

Wie Funk unterstiitzt

Um bestmagliche Konditionen zu erzielen,

gehen wir fur Sie fruhzeitig in die Verhandlung
Uber Verlangerungskonditionen und fuhren bei

Bedarf Ausschreibungen durch.

individuellen Klauseln flexibler und sind
eher bereit, auf die spezifischen Anfor-
derungen und Risikoprofile der Kunden
einzugehen. Die Voraussetzung dafur ist
jedoch eine transparente Risikodarstellung
sowie ein positiver Schadenverlauf.

Versicherungsschutz tiberpriifen

Eigentimer und Immobilienunternehmen
sollten das glnstige Marktumfeld nutzen,
um bestehende Haus- und Grundbesitzer-
sowie Betriebshaftpflichtprogramme zu
Uberprufen. Neben maoglichen Pramienop-
timierungen bieten sich Chancen, den
Versicherungsschutz qualitativ weiterzu-
entwickeln und an die tatsachliche Nut-
zung der Immobilien anzupassen. Dabei
sollte insbesondere gepruft werden, ob
neue oder veranderte Risiken ausreichend
berdcksichtigt sind. Dazu zahlen beispiels-
weise Mieterstrommodelle, Photovoltaikan-
lagen, Dachbegrinungen, Geothermie-

Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht-Versicherung

und Warmepumpenanlagen, intelligente
Gebaude- und Steuerungssysteme sowie
zusatzliche Einrichtungen wie Spielplatze,
Gemeinschaftsflachen oder Mobilitatsan-
gebote auf dem Grundstuck.

Die zunehmende technische Ausstattung
und nachhaltige Modernisierung von Ge-
bauden verandern die Haftungsrisiken von
Immobilienunternehmen erheblich.

Versicherer beobachten diese Entwicklun-
gen aufmerksam, zeigen sich derzeit jedoch
Uberwiegend bereit, entsprechende Risiken
in den Versicherungsschutz zu integrieren.
Voraussetzung bleibt eine transparente Do-
kumentation der technischen Einrichtungen
und der damit verbundenen Risiken.

Ihr Kontakt:

Nida Ozel
n.oezel@funk-gruppe.de
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Das Projektgeschaft Bau bewegt sich wei-
terhin in einem anspruchsvollen Umfeld.
Besonders im Wohnungsneubau bleibt die
Lage angespannt. Hohe Finanzierungs-
anforderungen, gestiegene Baukosten und
eine vorsichtige Investitionsbereitschaft
belasten viele Projektentwicklungen.

Zwar sind erste Stabilisierungstendenzen
erkennbar, aber es gibt noch keine breite
Belebung der Bautatigkeit.

Wahrend der Wohnungsbau in Deutsch-
land schwach bleibt, verlagert sich die
Nachfrage starker in Richtung offentlicher
Infrastruktur-, Energie- und Industriepro-
jekte. Vorhaben im Bereich Verkehrsinfra-
struktur, Energieversorgung und Trans-
formation gewinnen an Bedeutung. Damit
verandert sich auch der Charakter des
Projektgeschafts: Anstelle vieler standar-
disierter Bauvorhaben rticken zunehmend
groBere und technisch anspruchsvollere
Einzelprojekte in den Vordergrund.

Projektgeschaft Bau

Geschaft wird individueller

Auf Versichererseite bleibt die Zeich-
nungspraxis selektiv. Bauprojekte werden
weiterhin intensiv gepruft, insbesondere
wenn sie technisch komplex sind, sich in
exponierten Lagen befinden oder erhéhte
Anforderungen an Baugrund, Statik und
Projektsteuerung stellen. Der Markt ist
daher weniger durch pauschale Beitrags-
anhebungen geprdgt, sondern vielmehr
durch eine genauere Bewertung des ein-
zelnen Risikos. Je nach Projektprofil bleiben
hohere Selbstbehalte, klarere Sublimits
und begrenzte Kapazitaten bei groRen
Versicherungssummen marktpragend.

FUr Unternehmen bedeutet dies, dass die
Qualitat der Projektaufbereitung zuneh-
mend Uber Platzierungserfolg und Kondi-

Wie Funk unterstiitzt

Funk nutzt seine Marktposition, um fur Bauprojekte marktweite Ausschreibungen
kombinierter Bauleistungs- und Haftpflicht-Versicherungen durchzufiihren. So
stellen wir sicher, dass Sie auch in der angespannten Situation ein adaquates Pra-
mien- und Deckungsniveau erhalten. In enger Zusammenarbeit mit Industrie und
Versicherern erarbeiten wir zudem gezielte Schadenpraventionsmaflinahmen, um
die Stabilitat Ihres Versicherungsschutzes nachhaltig zu starken.

tionen entscheidet. Belastbare technische
Unterlagen, realistische Bauzeitenplane,
transparente Vertragsstrukturen sowie
ein nachvollziehbares Risiko- und Praven-
tionskonzept gewinnen an Bedeutung.
Gleichzeitig steigt der Bedarf an passge-
nauen Risikotransfer-Ldsungen, da ein-
zelne Grolischaden schnell wirtschaftlich
belasten kbnnen.

Digitale Baustellen

Der Markt fur die Platzierung von Kom-
bideckungen im Projektgeschaft Bau ist
zwar von einer vorsichtigen Stabilisierung
gepragt, wird aber anspruchsvoll bleiben.
Die Nachfrage nach malRgeschneiderten

Losungen nimmt zu, wahrend Versicherer
zugleich mehr Informationen zur Risiko-
selektion und Risikosteuerung bendotigen.
Steigende Baupreise, innovative Bau-
weisen, neue Baustoffe und die zuneh-
mende Digitalisierung auf der Baustelle
machen eine laufende Uberpriifung von
Konditionen, Versicherungssummen und
Deckungskonzepten erforderlich.

Ihr Kontakt

Dirk Berthold
d.berthold@funk-gruppe.de
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Kfz-Versicherung

Nach drei verlustreichen Jahren hat sich die
Kfz-Versicherungsbranche 2025 leicht er-
holt. Die Schaden-Kosten-Quote sank auf
rund 96 Prozent und lag damit erstmals
wieder im profitablen Bereich. Diese
Entwicklung ist vor allem auf deutliche
Beitragsanpassungen zurtckzufihren:
Im Durchschnitt stiegen die Pramien in
der Kfz-Versicherung um mehr als 13
Prozent. Zusatzlich entlastete ein im
Vergleich zum Vorjahr gunstigeres
Elementarschadenjahr die Schaden-
bilanz.

Von einer nachhaltigen Ent-
spannung kann jedoch nicht
gesprochen werden. Steigende
Ersatzteilpreise, hohere Stun-
denverrechnungssatze und die
zunehmende technische Kom-
plexitdt moderner Fahrzeuge
wirken sich auf die Schaden-
aufwendungen aus. Nach
Angaben des Gesamtver-

Wie Funk unterstiitzt

Unternehmen genie3en eine umfassende
Beratung: Wir prufen Einsparpotenziale in
bestehenden Programmen und optimieren
Selbstbehalte sowie Prozesse. Auch bringen
wir unsere Erfahrung im Schadenmanage-

ment ein, um Kosten nachhaltig zu verringern.

bands der Deutschen Versi-
cherungswirtschaft (GDV)
sind die Ersatzteilpreise
seit 2015 um mehr als 80
Prozent gestiegen und
damit deutlich stdrker als
die allgemeine Inflation.
Auch Sensorik, Assis-
tenzsysteme sowie auf-
wendigere Lackier- und

Karosseriearbeiten fihren dazu, dass selbst
kleine Schaden teuer werden kénnen.

Werkstatten spiiren
volatile Energiepreise

Der Iran-Krieg sorgt fir volatile Ol- und
Gaspreise. Fur Werkstatten bedeutet dies
weiteren Kostendruck, da viele Betriebs-
mittel, Kunststoffe, Lacke, Ersatzteile und
Transportleistungen direkt oder indirekt
von Energie- und Rohstoffkosten abhan-
gen. Auch energieintensive Arbeitsschritte,
etwa in Lackier- und Trocknungsprozessen,
stellen einen Kostenfaktor dar. Deshalb
rechnen wir fUr dieses Jahr mit weiter stei-
genden Reparaturkosten.

Bei Versicherern gewinnen eine risikoori-
entierte Zeichnung, konsequente Schaden-
steuerung und differenzierte Risikobewer-
tung weiter an Bedeutung. Besonders bei
Flotten mit hoher Schadenhaufigkeit oder
unzureichender Schadenpravention bleibt
die Platzierung anspruchsvoll. Insgesamt
ist die Kfz-Versicherung 2025 zwar in die
Gewinnzone zurutckgekehrt, steht aber
weiterhin unter erheblichem Ergebnis- und
Kostendruck. Fahrzeuge der Immobilien-
wirtschaft werden vornehmlich fur die Be-
wirtschaftung und Verwaltung der Immo-
bilien im Stadtverkehr eingesetzt. Hierbei
steht die Verwendung der Fahrzeuge fur

PRAMIE  KAPAZITAT

Hausmeister-, Wartungs- und Instandhal-
tungsdienste, Reinigungsarbeiten sowie
die Betreuung von Mietern und Eigentu-
mergemeinschaften an verschiedenen
Objektstandorten im Vordergrund. Hiermit
verbunden ist leider haufig eine hohe
Schadenfrequenz aufgrund von Rangier-
und Parkschaden. Die Versicherer stellen
hier vielfach Kapazitaten mit der Erwartung
hoherer Eigenbeteiligungen zur Verfigung.

Mit KI Betrug erkennen

Die Kfz-Versicherer werden sich bis 2027
weiterhin stark auf Profitabilitat und ein
selektives Underwriting konzentrieren.
Flotten mit gutem Schadenverlauf, trans-
parenter Datenlage und aktivem Schaden-
management bleiben attraktiv. Risiken

mit auffalliger Schadenquote oder unzu-
reichender Steuerung mussen hingegen
mit steigenden Pramien, hoheren Selbst-
behalten oder einer eingeschrankten Zeich-
nungsbereitschaft rechnen. Gleichzeitig
gewinnt der Einsatz von KI fur Versicherer
an Bedeutung, vor allem in der Schaden-
bearbeitung, Betrugserkennung und
datenbasierten Risikobewertung.

Ihr Kontakt

Bernd Stirmann
b.stuermann@funk-gruppe.de
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Der D&O-Markt zeigt sich weiterhin
kundenfreundlich und wettbewerbsin-
tensiv. Versicherer verfolgen unverandert
Wachstumsziele, wahrend neue und etab-
lierte Marktteilnehmer um attraktive Risi-
ken konkurrieren. Dies eroffnet D&O-Kun-
den weiterhin Verhandlungsspielrdume

- sowohl bei den Pramien als auch bei der
qualitativen Ausgestaltung des Versiche-
rungsschutzes. Gleichzeitig ist der Markt
von fortschreitenden Konsolidierungen
auf Versichererseite gepragt. Zusammen-
schlUsse, Portfoliolbertragungen und
strategische Neuausrichtungen einzelner
Risikotrager konnen das Angebot und die
Zeichnungspolitik beeinflussen. Bislang
haben diese Entwicklungen jedoch keine
grundlegende Einschrankung des Wett-
bewerbs bewirkt.

Auswirkungen auf
die Immobilienwirtschaft
bislang begrenzt

Insbesondere flUr Unternehmen der
Immobilienwirtschaft sind die Auswir-
kungen der Marktentwicklung auf die
D&O-Versicherung derzeit eher gering.
Auch wenn einzelne Versicherer bestimm-
te Branchen, Risiken oder wirtschaftliche

D&O-Versicherung

Rahmenbedingungen weiterhin diffe-
renziert bewerten, bestehen fur solide
aufgestellte Unternehmen grundsatzlich
ausreichend Kapazitaten und Wettbewerb
im Markt. Eine pauschale Verscharfung
der Konditionen ist derzeit nicht erkenn-
bar. Entscheidend bleiben jedoch die
individuelle wirtschaftliche Situation, die
Unternehmensfuhrung, die Risikostruktur
sowie gegebenenfalls bestehende Scha-
denverlaufe.

Konditionen langfristig sichern

Auf Nachfrage sind weiterhin mehrjahrige
Vertragslaufzeiten beziehungsweise Fest-
schreibungen von Konditionen maoglich.
Dies kann insbesondere flr Unternehmen
mit einer guten Risikoposition sinnvoll
sein, um das aktuell wettbewerbliche
Marktumfeld zu nutzen und Pramien
sowie wesentliche Vertragsbedingungen
Uber einen langeren Zeitraum abzu-
sichern. Ob eine solche Vereinbarung
empfehlenswert ist, hangt vom jeweiligen
Versicherungsprogramm, der Risikostruk-
tur und den strategischen Planungen des
Unternehmens ab.

Steigende Anforderungen an
Compliance und Selbstbehalt

Parallel zur weiterhin positiven Marktent-
wicklung nehmen die Anforderungen an
Compliance-Strukturen und Corporate
Governance zu. Besondere Bedeutung
kommt dabei den Selbstbehaltsregelungen
fur Vorstande beziehungsweise Mitglieder
der Geschaftsfuhrung zu. Diese werden
verstarkt entsprechend den Vorgaben des
8 93 Abs. 2 Satz 3 AktG ausgestaltet.

Auch auBBerhalb des unmittelbaren Anwen-
dungsbereichs des AktG orientieren sich
Versicherer und Unternehmen zunehmend
an diesen Grundsatzen.

Empfehlung

Der D&O-Markt bietet weiterhin gute
Voraussetzungen, bestehende Program-
me kritisch zu Uberprufen und bedarfs-
gerecht weiterzuentwickeln. Im Ergebnis
sollte die langfristige Stabilitat der Versi-

chererstruktur im Vordergrund stehen.
Ein kurzfristiger Versichererwechsel allein
aufgrund geringer Preisvorteile sollte
weiterhin sorgfaltig abgewogen werden.
Gerade in der D&O-Versicherung sind
Kontinuitat, belastbare Versichererbezie-
hungen und ein nachhaltig konzipiertes
Programm wesentliche Erfolgsfaktoren.

Ihr Kontakt

Dominik Foth
d.foth@funk-gruppe.de

Wie Funk unterstiitzt

Wir begleiten unsere Kunden bei
aktuellen Entwicklungen, wie den
zunehmenden regulatorischen
Anforderungen und wirtschaftlichen
Unsicherheiten. Bestehende D&O-
Programme Uberprufen wir regel-
magig, um Marktchancen zu nutzen
und den Versicherungsschutz stets
aktuell zu halten.
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Mit der Digitalisierung steigen die Risiken
fur Unternenmen weiter, auch im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Das Bundesamt fur Sicherheit in der
Informationstechnik (BSI) bewertet die Cy-
ber-Bedrohungslage als ,sich schnell entwi-
ckelnd” und , besorgniserregend”. Quellen
wie das ,Allianz Risk Barometer” und der
,AXA Future Risks Report” fuhren Cyber-Ri-
siken seit Jahren als zentrale Geschéaftsrisi-
ken. Zugleich rucken wirtschaftskriminelle
Handlungen starker in den Fokus.

Entspannung auf Cyber-Markt

Nach massiven Pramienanpassungen hat
sich der Cyber-Versicherungsmarkt wieder
geoffnet: Anbieterzahl, Kapazitaten und
Zeichnungsbereitschaft steigen. Diese
Entspannung ist an klare Anforderungen
geknUpft: Voraussetzung bleibt ein hoher
IT-Sicherheitsstandard.

In der Vertrauensschaden-Versicherung sind
Kapazitaten und Preise stabil, interne Kont-
rollsysteme werden im Underwriting jedoch
genauer gepruft. Unternehmen mit hohen
Praventionsstandards profitieren, Unter-
nehmen mit schwachen Strukturen mussen
dagegen mit Pramienaufschlagen, héheren
Selbstbehalten oder Kapazitatsbegrenzungen
rechnen. Damit setzt sich der Trend zu starke-
rer Differenzierung nach Risikoqualitat fort.

In der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft verliefen die zuletzt turbulenteren
Jahre in der Cyber-Versicherung vergleichs-
weise ruhig. Ein abgestimmtes, exklusives
Branchenkonzept bot auch in herausfor-
dernden Marktphasen Stabilitat und Schutz
vor Ubermalligen Vertragssanierungen.

Professionelle KI-Angriffe

Der intensivere Wettbewerb driickt aller-
dings auch in diesem Segment die Margen
der Versicherer. Portfoliostabilitat und
Profitabilitat werden starker in den Fokus
rucken. In der Cyber-Versicherung steigt
mit der Komplexitat digitaler Okosysteme

- etwa durch Abhangigkeit von wenigen
Cloud- oder Softwareanbietern - die Gefahr
systemischer Schaden. Gleichzeitig professi-
onalisiert sich die Angreiferseite, insbeson-
dere durch KI-gestutzte Angriffstools. Der
Marktzyklus konnte sich schnell drehen, Ka-
pazitaten kdnnten verknappen und erneut
Preis- und Bedingungsvolatilitat auslosen.

Auch in der Vertrauensschaden-Versiche-
rung verscharfen sich die Risiken. KI wirkt
als Beschleuniger wirtschaftskrimineller
Aktivitaten. Social-Engineering-Attacken
werden heute hochprofessionell orches-
triert: Kriminelle nutzen KI, um Unterneh-
men und Mitarbeitende auszuspahen,
personalisierte Nachrichten zu formulieren

und tduschend echte Deepfakes vermeint-
licher Vorgesetzter oder Geschaftspartner
zu erzeugen. Marktdaten zeigen: Externe
Tater verursachen viele meist modera-

te Schaden, die groBten Einzelschaden
entstehen aber Uberwiegend durch
Beschaftigte. Insgesamt wachsen die
Schadenzahlungen in der Vertrauensscha-
den-Versicherung deutlich starker als die
Pramieneinnahmen.

Vorteilhafte Marktlage nutzen

Vor diesem Hintergrund bietet die aktuelle
Marktlage die Chance, den Versicherungs-
schutz zu optimieren: Jetzt ist ein guter
Zeitpunkt, Ihre Versicherungssumme zu
Uberprufen und gegebenenfalls die Kapa-
zitaten zu erhohen oder einen womaglich
viel zu lang verschobenen Vertragsschluss
dieser immer wichtiger werdenden De-
ckung noch nachzuholen.

Ihr Kontakt

Mathias Reich
m.reich@funk-gruppe.de

Cyber- und Vertrauensschaden-Versicherung

Wie Funk unterstiitzt

Mit modernen Tools analysieren
wir Risiken, beraten Sie hoch-
individuell zum Absicherungsbe-
darf und gewahren Zugang zu un-
serem exklusiven Maklerwording.
Ein eigenes Cyber-Schaden-Team
steht im Ernstfall an Ihrer Seite
und begleitet Sie mit technischer
und juristischer Expertise.
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Die beschleunigte Digitalisierung verein-
facht Verwaltungsprozesse in der Immo-
bilienbranche erheblich. Insbesondere
durch den Einsatz von KI lassen sich Daten
schneller verarbeiten und auswerten

sowie Mitarbeitende bei Routineaufgaben
entlasten. Gleichzeitig steigen die Anforde-
rungen an Prozesse, Verantwortlichkeiten
und Kontrollmechanismen: Automatisier-

te Ergebnisse mussen fachlich gepruft,
nachvollziehbar dokumentiert und rechtlich
korrekt umgesetzt werden. Die Vermogens-
schaden-Haftpflicht-Versicherung bietet in
diesem dynamischen Umfeld Schutz vor
den finanziellen Folgen beruflicher Fehler
und Fehleinschatzungen.

Strukturwandel und Fachkréfte-
mangel als Risikofaktor

Die Konsolidierung in der Immobilienver-
waltungsbranche fuhrt dazu, dass Be-
stande ausscheidender Unternehmen auf
andere Verwaltungen Ubergehen. Ausloser
sind haufig fehlende Nachfolgeregelun-
gen oder wirtschaftliche Belastungen. Fur
Eigentimer bedeutet dies, kurzfristig eine
neue Verwaltung zu beauftragen oder die
Ubernahme ihrer Bestande zu organisie-
ren. Die aufnehmenden Unternehmen
stehen dabei vor der Aufgabe, zusatzliche
Mandate zlgig und reibungslos in ihre
bestehenden Prozesse zu integrieren. Be-

grenzte personelle Kapazitaten, wachsende
regulatorische Anforderungen und ein
zunehmend breites Dienstleistungsange-
bot erhdhen die Komplexitat. Mlssen diese
Aufgaben unter Zeitdruck und mit begrenz-
ten Ressourcen bewaltigt werden, steigt
das Risiko von Fristversaumnissen, fehler-
haften Abrechnungen oder unzureichender
Dokumentation - und damit das Risiko von
Vermogensschaden.

Gleichzeitig erweitert sich das Tatigkeits-
profil vieler Immobilienverwaltungen.
Neben der klassischen Verwaltung Uber-
nehmen sie zunehmend Aufgaben in

der Projektentwicklung, der technischen
Betreuung, im Facility Management oder
bei der Digitalisierung von Verwaltungs-
prozessen. Jede zusatzliche Tatigkeit kann
den Umfang der Haftungsrisiken veran-
dern. Der Versicherungsschutz sollte daher
regelmallig daraufhin geprtft werden, ob
er die tatsachlich ausgelbten Tatigkeiten
umfassend abdeckt.

Stabile Kapazitaten,
genauere Prifung

Der Markt fur Vermogensschaden-Haft-
pflicht-Versicherungen zeigt sich grund-
satzlich stabil. Pramien und Kapazitaten
bleiben fur viele Risiken weitgehend kons-
tant. Allerdings prufen Versicherer Tatigkei-

ten, Schadenverlaufe und Bedingungswer-
ke zunehmend intensiver mit besonderem
Fokus lauf Cyber-Risiken. Diese werden
teilweise enger abgegrenzt oder ausdruck-
lich ausgeschlossen. Unternehmen sollten
deshalb prufen, ob und in welchem Um-
fang Cyber-Risiken Uber eine eigenstandige
Cyber-Versicherung abgesichert sind und
ob Deckungsliicken zwischen den Vertra-
gen bestehen. Auch héhere Schadenquo-
ten oder komplexe Tatigkeitsprofile konnen
zu einer differenzierteren Risikobewertung
fuhren. Ein belastbares Risikomanagement,
klare Prozesse, wirksame Kontrollen und
regelmalliige Schulungen bleiben daher
wichtige Voraussetzungen fur eine tragfa-
hige Versicherbarkeit.

Vermogensschaden-Haftpflicht-Versicherung

Kumulszenarien und Schadenentwick-
lung Uberpruft werden.

Ihr Kontakt
Fabian Dembowsky

f.dembowsky@
funk-gruppe.de

Versicherungssumme
regelmaflig iiberprifen

Bei umfangreichen oder parallel
eintretenden Versicherungsfallen
konnen vereinbarte Versicherungs-
summen teilweise oder vollstandig
ausgeschopft werden. Das gilt ins-
besondere bei grof3en Verwaltungs-
bestanden, komplexen Projektleis-
tungen oder Schaden mit mehreren
Anspruchstellern. Deshalb sollte

die Versicherungssumme regel-
maRig unter Berlcksichtigung von
Tatigkeitsumfang, Bestandsgrolie,

Wie Funk unterstiitzt

Wir unterstutzen Sie gern dabei, Ihren
Versicherungsschutz zu analysieren und
an Ihre aktuellen Bedurfnisse anzupassen.
Daruber hinaus entwickeln wir unsere
bewahrte Funk VHPIus weiter mit versicher-
baren Risiken wie:

Vermogensschaden-Haftpflicht
Pflichtversicherung gemaR 8 34c GewO
Straf- und Ordnungswidrigkeitenrecht
Vorsatzliche sowie Eigen- und Dritt-
schaden

v vV v v

Die beste Empfehlung. Funk.
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Die wirtschaftliche Lage bleibt anspruchs-
voll. Geopolitische Konflikte, volatile Ener-
giepreise und das erhohte Zinsniveau
belasten die Finanzierung und Liquiditat
von Unternehmen und privaten Haushal-
ten. Hinzu kommen strukturelle Themen
wie Demografie, langsame Fortschritte
bei Digitalisierung und Burokratieabbau
sowie eine schwache Konjunktur.

Hohere Kosten, langere Prozesse

Auch die Immobilienwirtschaft steht vor
besonderen Herausforderungen: Steigen-
de Baupreise, Energie- und Materialkos-
ten sowie Fachkraftemangel erschweren
Neubau und Sanierung. Zugleich fuhren
energetische Anforderungen, der Schutz
vor extremen Wetterereignissen sowie
komplexe Bau-, Energie- und Umweltvor-
gaben zu hoheren Kosten und langeren
Planungs- und Genehmigungsprozessen.
Die Funk Kredit-Experten kénnen Un-
ternehmen der Immobilienwirtschaftin
folgenden Fallen unterstutzen:

Kredit-Versicherung

1. Mietburgschaften: Sicherheit ohne
hohe Kapitalbindung des Mieters

Funk kann gewerblichen Mietern helfen,
eine hochwertige und einfach zu hand-
habende Mietsicherheit in Form einer
Mietburgschaft zu stellen. Der Vermieter
erhalt eine klar dokumentierte Sicherheit,
wahrend der Mieter Liquiditat schont.
Wichtig: Die Burgschaft reduziert nicht
das Risiko eines Leerstands oder dauer-
haft ausbleibender Mieten oberhalb der
Burgschaftssumme.

2. Kredit-Versicherung fur Mietforderun-
gen: planbarere Einnahmen und aktives
Bonitdatsmanagement

Sie schutzt gegen Forderungsausfalle und
unterstutzt die Bonitatsuberwachung.
Besonders relevant ist sie bei grol3en
Einzelmietern oder Ankermietern, Mieter-
portfolios mit erhéhtem Bonitatsrisiko,
Objektgesellschaften mit engen Finanzie-

rungscovenants und Konzentrationsrisiken
in einzelnen Branchen. Zudem kann sie
Einnahmeausfalle abfedern und die Finan-
zierungssituation verbessern.

3. Anfechtungs-Versicherung:

Schutz vor Riickzahlungsanspriichen
nach Mieterinsolvenz

Sie schutzt vor Insolvenzanfechtungen und
kann auch Rechtskosten abdecken. Gerade
bei Mietern mit Liquiditatsproblemen, Sa-
nierungsfallen oder Zahlungsrtckstanden
ist dieser Schutz besonders relevant.

4. Bauhandwerkersicherungsburgschaft:
Sicherheit fur laufende Bauprojekte

Bei Bau- und Modernisierungsvorhaben
konnen Auftragnehmer nach § 650f BGB
eine Burgschaft fur offene Vergitungs-
anspruche verlangen. Eine Bauhandwer-

kersicherungsburgschaft schafft hier
Planungssicherheit: Sie sichert diese
Anspruche ab, schont die Liquiditat der
Wohnungsgesellschaft und kann Bau-
stopps oder Verzogerungen vermeiden.

Ihr Kontakt

Sebastian Kentenich
s.kentenich@funk-gruppe.de

Wie Funk unterstiitzt

Wir sorgen fur eine umfassende Deckung in Ihrer Kredit-Versicherung. Reicht
diese im bestehenden Vertrag nicht aus, prufen wir die Einbindung weiterer
Versicherer, etwa Uber Top-up-Losungen. Bei Factoring Gbernehmen wir unter
anderem eine fruhzeitige Abstimmung mit dem Factor, da Top-up-Deckungen
unterschiedlich ausgestaltet sind und vom Finanzierungspartner akzeptiert

werden mussen.


mailto:s.kentenich@funk-gruppe.de

Wie Funk unterstiitzt

Um Maglichkeiten fur unsere Kunden auszuloten,
stehen wir im steten Dialog mit Versicherern und
beobachten den Markt genau. Arbeitgeber, die
ihre Benefits fUr Mitarbeitende weiter ausbauen
mochten, konnen sich auch gern an Funk Vorsorge
wenden. Betriebliche Altersvorsorge oder ein
Gesundheitsbudget kdnnen die Arbeitgeber-
attraktivitat spurbar steigern.

@ Mehrzu unserem Vorsorge-Angebot:
% funk-gruppe.com/vorsorge

Unfall-Versicherung

Die durchschnittlichen Scha-
denaufwande in der Un-
fall-Versicherung nehmen zu.

Die Ursachen hierftr sind
vor allem hohere Lohn- und
Behandlungskosten sowie
steigende Aufwendungen

fur Rehabilitation und
langfristige Leistungsfal-
le. Dennoch zeigen sich
die Pramien im Markt
insgesamt stabil.
Zum einen, weil die
Schadenfrequenz
konstant bleibt, zum
anderen, weil der
Wettbewerb in
vielen Segmenten
weiterhin vorhan-
denist. Je nach
Tatigkeitsprofil,
Gefahrenklasse,
versichertem
Personenkreis
und Scha-
denverlauf
kannes zu
moderaten
Anpassun-
gen der
Vertrage
kom-
men.

Versicherer werden Risiken voraussichtlich
starker differenzieren und bei auffalligen
Schadenverlaufen genauer prufen.

Fur Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft ist dabei insbesondere die Vielfalt
der Tatigkeiten relevant: Neben Mitarbei-
tenden in der Verwaltung und Vermie-
tung gehoren haufig auch Mitarbeitende
in der technischen Objektbetreuung,

in Hausmeisterdiensten, im Facility
Management sowie in Wartungs- und
Instandhaltungstatigkeiten zum versi-
cherten Personenkreis. Insbesondere
bei Tatigkeiten auf Baustellen, in tech-
nischen Anlagen, auf Dachern oder im
Aulienbereich sollte der Versicherungs-
schutz regelmaBig auf seine Passgenau-
igkeit Uberpruft werden.

Wichtiges Instrument im
Employer-Branding

Bei vielen Unternehmen ist ein strategischer
Ausbau der Employee-Benefits erkennbar.
Die Gruppen-Unfallversicherung wird dabei
zunehmend als wichtiger Baustein zur
Absicherung von Arbeits- und Freizeitunfal-
len verstanden. Sie unterstutzt nicht nur die
Flrsorge gegenuber den Mitarbeitenden,
sondern kann auch zur Positionierung als
attraktiver Arbeitgeber beitragen.

> >
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Dies gilt insbesondere fur Unternehmen,
die qualifizierte Fachkrafte in der Immo-
bilienverwaltung, im technischen Gebau-
demanagement, im Facility Management
oder in handwerklich-technischen Funk-
tionen gewinnen und langfristig binden
maochten. Gerade vor dem Hintergrund
des Fachkraftemangels kann eine attrak-
tive Gruppen-Unfallversicherung einen
sichtbaren Mehrwert im Rahmen des
Employer-Brandings schaffen.

In vielen Unternehmen ist die betriebliche
Gruppen-Unfallversicherung bereits etab-
liert. Deshalb fragen sich Unternehmen
weniger, ob eine solche Absicherung an-
geboten werden soll, sondern, wie attrak-
tiv und passgenau sie ausgestaltet ist. Die
Unfall-Versicherung wird oft in Ubergrei-
fende Benefit-Strategien eingebettet,
etwa in Kombination mit betrieblicher
Altersversorgung, betrieblicher Kranken-
versicherung, Berufsunfahigkeitsldsun-
gen oder Assistance-Leistungen. Auch
Themen wie Reha-Malinahmen, Case-Ma-
nagement und Pravention stehen auf der
Agenda der Unternehmen.

Ihr Kontakt

Michaela Krel3
m.kress@funk-gruppe.de

Die beste Empfehlung. Funk. |13
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Unternehmen sind weiterhin mit einer
wachsenden rechtlichen, wirtschaftlichen
und regulatorischen Komplexitat konfron-
tiert. Dies zeigt sich auch in der zuneh-
menden Zahl strafrechtlicher Ermittiungs-
verfahren. Insbesondere Fuhrungskrafte
und Mitarbeitende kdnnen schneller als
Beschuldigte, Zeugen oder Betroffene in
behdrdliche Ermittlungen einbezogen wer-
den - etwa im Zusammenhang mit Steuer-
und Zollthemen, Datenschutzverstolien,
Kartellrechtsfragen, Arbeitsschutz oder
wirtschaftsstrafrechtlichen Vorwurfen.

Schutz sinnvoll erganzen

Die Verfolgung mutmaRlich wirtschaftskri-
mineller Handlungen erfolgt in Deutsch-
land weiterhin mit hoher Intensitat.
Daneben kénnen auch Ermittlungen
auslandischer Behdrden oder grenzuber-
schreitende Sachverhalte zu erheblichen

Belastungen flUhren. Soweit versichert,
kann der Strafrechtsschutz neben Orga-
nen und Mitarbeitenden auch das Unter-
nehmen als juristische Person absichern,
beispielsweise bei steuerstrafrechtlichen
Verfahren oder Datenschutzvorwdrfen.
Damit erganzt die Strafrechtsschutz-Ver-
sicherung den D&O-Schutz sinnvoll.
Wahrend die D&O-Versicherung vor allem
Vermdgensschaden infolge einer Pflichtver-
letzung von Organmitgliedern absichert,
Ubernimmt der Strafrechtsschutz - im ver-
einbarten Umfang - insbesondere Kosten
der strafrechtlichen Verteidigung und wei-
terer verfahrensbezogener Malinahmen.

Kostenentwicklung belastet
den Rechtsschutzmarkt

Der Rechtsschutzmarkt ist weiterhin durch
steigende Kosten und eine differenzierte
Zeichnungspolitik gepragt. Bei exponierten

Wie Funk unterstiitzt

Mit unserer umfassenden Strafrechtsschutz-Versicherung mit pra-
ventiven Leistungen sichern Sie sich eine frihzeitige, ganzheitliche
Verteidigung - fur Ihr Unternehmen sowie Ihre Mitarbeitenden und
Organe, und das, bevor ein Ermittlungsverfahren eingeleitet wird.

Strafrechtsschutz-Versicherung

Risiken sind Pramienanpassungen maoglich,
wahrend die verfugbaren Kapazitaten im
Grundsatz stabil bleiben. Die seit 2025 gel-
tenden Anpassungen des Rechtsanwalts-
vergutungsgesetzes wirken sich zusatzlich
auf die Kosten juristischer Dienstleistungen
aus. WertgebUhren wurden um sechs Pro-
zent und FestgebUhren um neun Prozent
angehoben. Gleichzeitig fihren umfang-
reichere und haufig langer andauernde
Ermittlungsverfahren zu einer weiteren
Belastung der Schadenaufwendungen.

In der Praxis zeigt sich zunehmend, dass
bei komplexen oder langwierigen Grol3ver-
fahren die vereinbarten Deckungssummen
teilweise ausgeschopft werden konnen.
Dies gilt insbesondere dann, wenn meh-
rere versicherte Personen betroffen sind,
spezialisierte Strafverteidiger erforderlich
werden oder Verfahren tUber mehrere
Instanzen beziehungsweise Uber einen
langeren Zeitraum gefuhrt werden.

Empfehlung

Wir empfehlen, die bestehende Strafrechts-
schutz-Versicherung regelmaBig und kri-
tisch aufihre Angemessenheit zu tberpru-
fen. Besonderes Augenmerk sollte auf die
Hohe der Deckungssummen, die Mitversi-
cherung des Unternehmens als juristische
Person sowie den Umfang der versicherten
Kosten gelegt werden. Angesichts steigen-
der Verfahrenszahlen und Verteidigungs-
kosten sollte die Deckungssumme so be-
messen sein, dass sie auch bei komplexen
Mehrpersonen- oder Grol3verfahren einen
belastbaren Schutz bietet.

Ihr Kontakt

Dominik Foth
d.foth@funk-gruppe.de
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Wie Funk unterstiitzt

Wir begleiten unsere Mandanten dabei, die aktu-
elle Marktlage bestmaglich fir eine umfassende
Deckung zu nutzen. Zugleich beraten wir dazu,
wie sich die Kaufvertragsverhandlungen durch die
strategische Nutzung von Transaktions-Versiche-
rungen besser gestalten lassen.

@ MehrzuKIin der Due Diligence:
% funk-gruppe.com/ki-ma

M&A-Versicherung

Der Markt fur Transaktions-Versiche-
rungen befindet sich weiterhin in einer
weichen Phase. Ausschreibungspro-

zesse sind von wettbewerbsintensiven
Pramien, hohen Kapazitaten und nur
noch vergleichsweise wenigen
Deckungsausschlissen gepragt.
Hintergrund ist die weiterhin verhal-
tene Transaktionsaktivitat bei gleich-
zeitig groBem Zeichnungsinteresse
der Versicherer.

Steuer-Versicherungen gewinnen
dabei weiter an Bedeutung. Sie
bieten inzwischen eine kom-
merziell attraktive Moglichkeit,
steuerliche Risiken aus Transak-
tionen oder bestehenden Struk-
turen bilanziell und wirtschaft-
lich besser abzusichern.

Underwriting mit KI

Auch die Underwritingpro-
zesse entwickeln sich weiter.
Viele Versicherer nutzen

bereits KI-gestutzte

Anwendungen, um
Datenraume, Vertrags-
unterlagen und Risiko-

PRAMIE  KAPAZITAT

informationen effizienter auszuwerten.
Dadurch kann die Risikoprufung beschleu-
nigt werden, ohne dass die Anforderungen
an Qualitat und Vollstandigkeit der Unter-
lagen an Bedeutung verlieren.

Versicherer gehen derzeit viel flexibler mit
synthetischen Deckungskonzepten oder
Erweiterungen um als noch vor einigen
Jahren. Dies kann die Verhandlungsprozes-
se zwischen Verkaufer und Kaufer weiter
entlasten. Sollte die Transaktionsaktivitat
im Verlauf des Jahres zunehmen, wird der
Markt erfahrungsgemal zgig mit leichten
Pramiensteigerungen reagieren.

Ihr Kontakt

Benedict Prinzenberg
b.prinzenberg@funk-gruppe.de

Jan Wehkamp
j.wehkamp@funk-gruppe.de

Die beste Empfehlung. Funk. |15
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ELEMENTAR-PFLICHTVERSICHERUNG UND KLIMA-RESILIENZ

Wie lasst sich die Schutzlicke bei Naturgefahren schliefSen?

Wer in diesem Sommer auf die Bilder aus
Westmecklenburg geschaut hat, erkennt,
dass Naturgefahren kein abstraktes
Szenario mehr sind: entlaubte Land-
striche, Dacher wie von Schrot
durchschlagen, meterhoch
zusammengetriebener Ha-

gel, Keller voller Wasser.

Besonders bitter ist

das in einer struk-

turschwachen

Region eines

Bundeslan-

des, das bei der

Elementar-Versi-

cherungsdeckung

bundesweit das Schluss-

licht bildet - Hagelschaden

sind dort zwar in der Regel
versichert, aber viele Uberflu-
tungs- und Ruckstauschaden
treffen Eigentimer ohne Ele-
mentarschutz. Solche Ereignisse
werden haufiger, intensiver und
weniger berechenbar. Fur Versi-
cherer, Kommunen und Unter-

nehmen ist das langst ein Stresstest - nicht
nur fur Schadenbudgets, sondern fur die
Art, wie wir Risiko organisieren.

Vor diesem Hintergrund legt die
Bundesregierung nun einen Ge-
setzentwurf fur eine Elemen-
tarschaden-Pflichtversi-
cherung vor. Auf den
ersten Blick wirkt
das bestechend:
Niemand soll
nach einem
Ereignis ohne
Deckung dastehen,
staatliche Ad-hocHil-
fen sollen gezielt erganzt
oder ersetzt werden. Doch
Pflichtversicherung ist kein rei-
nes Schutzversprechen, sondern
ein Eingriff in die Marktlogik. Sie
entscheidet dartber, wie sich
die Schutzltcke schliefl3t - und
ob dabei ein robustes System
oder eine neue Druckkammer
entsteht.

Pflichtversicherung: Schutzschirm
oder systemischer Stress?

Eine gesetzliche Pflichtversicherung erhoht
die Durchdringung - das ist ihr naheliegen-
der Effekt. Gleichzeitig beschneidet sie ein
wichtiges Steuerungsinstrument des Mark-
tes: die Moglichkeit, extrem exponierte
Risiken nicht zu zeichnen oder nur gegen
strenge Auflagen zu versichern. Wenn

alle Risiken zwingend im System bleiben,
reagieren Versicherer mit Pramien, Kapital
und Ruckversicherung. Entsteht dabei kein
klarer Zusammenhang zwischen Preis,
Pravention und Standortqualitat, werden
ganze Regionen zu ,Problemzonen” - nicht
nur aus Sicht der Versicherung, sondern
auch aus Sicht von Investoren.

Hier wird sehr deutlich, wo die eigentliche
Schwachstelle vieler Pflichtmodelle liegt:
Die Diskussion um Pflichtlésungen greift
zu kurz, wenn sie den Fokus allein auf den
Vertragsstatus legt. Sie muss beantworten,
wie bauliche Qualitat, kommunale Praven-
tion und Infrastrukturentscheidungen in

dieses System eingebunden werden. Sonst
bleibt die Pflichtversicherung ein Sicher-
heitsnetz mit eingebautem Spannungsriss.

»Protection Gap“ und
Modellokonomie: Vermessung
der neuen Realitat

Die europaische Versicherungs- und Pen-
sionsaufsicht EIOPA (European Insurance
and Occupational Pensions Authority)
spricht offen vom ,Protection Gap” - der
Differenz zwischen den tatsdchlichen
wirtschaftlichen Schaden und dem Teil,
der Uber Versicherungen gedeckt ist. Je
groRer diese Licke, desto starker geraten
Finanzsystem und 6ffentliche Haushalte
unter Druck. Aus Sicht der EIOPA reicht

es deshalb nicht, einfach mehr Policen zu
verkaufen; gefragt ist eine integrierte Sicht
auf Versicherbarkeit, Kapitalanforderungen
und Klimarisiko, die auch Klimastresstests
und Risikomodelle umfasst. Unter dem
europdischen Aufsichtsrahmen Solvency II
werden Naturgefahren und Klimarisiken



damit unmittelbar zu Eigenkapitalfragen

- jede zusadtzliche Deckung und jedes
Extremwetterszenario schlagt sich im Risi-
kokapital nieder.

Die OECD als wirtschaftspolitische Organi-
sation der Industriestaaten erganzt diese
Perspektive, indem sie den Zusammen-
hang von Klimarisiken, Infrastrukturqua-
litdt und Raumordnung betont: Regionen
mit kluger Flachennutzung, funktionie-
render Entwasserung und belastbarer
Energieversorgung sind nicht nur lebens-
werter, sondern auch versicherbarer. Die
Botschaft beider Institutionen ist klar:
Schutzltcken werden nicht ausschlielich
im Versicherungsvertrag geschlossen,
sondern im Zusammenspiel von baulicher
Resilienz, kommunaler Planung und Markt-
mechanik.

In der Praxis entstehen daraus Modelle,
in denen Naturgefahren zur Kennzahl
werden. Gefahrdungskarten, urbane
Hydrologie und Klimastresstests pragen
Zeichnungsentscheidungen. Wer diese
,Modellokonomie" ignoriert, wird von
ihren Ergebnissen Uberrascht. Wer sie
aktiv in seine Corporate Risk Governance
integriert, kann Risiken bewusst steuern.

Community Rating: wenn ganze
Orte resilient werden miissen

Ein Blick auf internationale Systeme zeigt,
wie stark sich Versicherung und Pravention
verzahnen kénnen. In den USA verknUpft
das Community Rating System (CRS) Rabat-
te in der Hochwasser-Versicherung mit der
Leistung der Kommune: Wer Deiche ertlch-
tigt, Rickhalteflachen schafft, Bauvorschrif-
ten anpasst und Gefahrenkarten veroffent-
licht, erhalt bessere Konditionen fur seine
Burgerinnen und Burger. Versicherung wird
zum Spiegelbild kollektiver Anstrengung -
nicht nur individueller Vorsorge.

Flr Europa ist das kein Modell zum einfa-
chen Kopieren, aber ein wichtiger Hinweis:
Pflichtversicherung allein reicht nicht.
Entscheidend ist, ob sie eingebettet ist in
Anreize fUr Pravention, Datenqualitat und
kommunale Resilienz. Systeme wie CatNat in
Frankreich, Flood Re in Grof3britannien oder
die kantonalen Gebaude-Versicherungen in
der Schweiz funktionieren, weil sie histo-
risch gewachsen sind und auf stark staatlich
gepragten Rahmenbedingungen beruhen

- und weil sie Pravention und Pramien-
anreize verknupfen. Wer Flachen freihalt,
Schutzbauten errichtet oder Bauvorschrif-

ten anpasst, erhalt bessere Konditionen.
Der GDV sieht diese Modelle nicht als
Blaupause fur Deutschland, sondern als
Beleg dafur, dass Pflichtlosungen nur
dann tragfahig sind, wenn sie zur jeweili-
gen Rechtsordnung, Staatsfinanzierung
und Marktstruktur passen. Sonst bleibt
Pflichtversicherung ein Versprechen auf
dem Papier, das bei jeder Extremwetterla-
ge neu auf die Probe gestellt wird.

Von der Police zur Strategie

Fur Unternehmen und Eigentimer bedeu-
tet diese Gemengelage: Es geht nicht nur
um die Frage, ob ein Elementarbaustein
in der Police enthalten ist. Es geht darum,
wie Naturgefahren in die gesamte Risiko-
steuerung integriert sind - von
Standortentscheidungen Uber

Bauweise und technische
Schutzmalinahmen bis hin

zu Finanzierungs- und
Investitionsstrategien.

Als Risk Consultant
begleiten wir unsere
Mandanten dabei,
den Ubergang von

der klassischen Deckungslogik zur Resilienz-
Okonomie zu gestalten:

» Naturgefahrenexponierung und Klima-
risiken systematisch zu erfassen und
zu priorisieren,

> Praventionspfade und strukturelle
MaRnahmen zu definieren,

» \Versicherbarkeit im Dialog mit dem
Markt zu sichern - auch in belasteten
Regionen -

» und die Wechselwirkung von Pflicht,
Modell und Standortqualitat zu
verstehen.

Pflichtversicherung kann zu gréRerer

Widerstandsfahigkeit beitragen - aber sie

ersetzt keine weitsichtigen Infrastruktur-

entscheidungen. Wer Naturgefahren als

strategisches Thema begreift, stellt die

Weichen fur belastbare Geschaftsmo-
delle, Investitionen in die Zukunft und

resiliente Standorte.



NIS-2 IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

IT-Risikomanagement wird zur strategischen Fiihrungsautgabe

Die EU Richtlinie NIS-2 hebt Cyber-Sicher-
heit und Resilienz in digitalen Infrastruk-
turen auf ein neues Niveau. Was zunachst
nach ,klassischer” kritischer Infrastruktur
klingt, betrifft zunehmend auch die Im-
mobilienwirtschaft: Gebdude werden zu
vernetzten IT/OT-Systemen, Quartiere zu di-
gitalen Plattformen. Damit riicken Cyber-Ri-
siken, Governance-Fragen und Haftung
der Unternehmensleitung in den Fokus,
wodurch strukturiertes Risikomanagement
zur strategischen Aufgabe wird.

Gebdude werden zur
digitalen Infrastruktur

Smart Buildings, vernetzte Quartiere,
Mieterportale, digitale Heizungs-, Zu-
tritts- oder Videoanlagen: Viele Immobi-
lienunternehmen sind heute Betreiber
digitaler Infrastruktur mit entsprechender
Abhangigkeit von stabilen IT- und OT-Sys-
temen. NIS-2 unterscheidet zwischen
Jwesentlichen”und ,wichtigen” Einrich-
tungen. Immobilienunternehmen kénnen
unmittelbar betroffen sein, wenn sie selbst
eine von NIS-2 erfasste Tatigkeit austben

und die weiteren gesetzlichen Vorausset-
zungen erfullen. Grof3e, zentral gesteuerte
digitale Gebaudeinfrastrukturen, Notruf-
oder Zutrittsfunktionen und umfangreiche
IoT-Systeme erhoéhen zwar die operative Cy-
ber-Kritikalitat, begrinden fur sich genom-
men jedoch keine NIS-2-Pflicht. Besonders
sensibel ist der Mischbestand mit Pflege-
einrichtungen, medizinischen Versorgungs-
zentren oder karitativen Tragern. Fallen die
jeweiligen Betreiber in den Anwendungs-
bereich der NIS-2-Regulierung, kénnen sich
aus gemeinsam genutzten digitalen Syste-
men konkrete vertragliche Sicherheits- und
Compliance-Anforderungen an Eigentumer
und Dienstleister ergeben.

Indirekte Betroffenheit

Auch ohne unmittelbare Einstufung

unter NIS-2 entstehen erhebliche An-
forderungen an Einkauf und Zulieferer.
Insbesondere Anbieter von Cloud-Compu-
ting-Diensten, verwalteten Diensten oder
verwalteten Sicherheitsdiensten kénnen
selbst in den NIS-2-Anwendungsbereich

fallen. Bei kritischen IT-, PropTech- und
Betreiber-Dienstleistern sollten daher
Sicherheitsniveau, regulatorische Ein-
ordnung und vertragliche Zusagen im
Blick behalten werden. Das betrifft unter
anderem Sicherheitsanforderungen in
Vertragen und SLAs, Nachweise, Audits
und Reporting, klare Regelungen zu
Remote-Zugriffen, Schnittstellen und
Netzsegmentierung.

Cyber-Sicherheit wird
Fihrungs- und Haftungsthema

Mit NIS-2 wird Cyber-Risikomanagement
explizit zur Managementaufgabe. Gefor-
dert sind ein systematisches Cyber-Ri-
sikomanagement, klar definierte Inci-
dent-Response-Strukturen, dokumentierte
Verantwortlichkeiten auf Leitungsebene
und Meldeprozesse fur erhebliche Sicher-
heitsvorfalle. Diese beginnen mit einer
24h-Warnung nach Kenntniserlangung, auf
die gestufte Meldungen folgen. VerstdRe
konnen neben betrieblichen Schaden auch

Haftungsfragen fur Geschaftsleitung und
Aufsichtsorgane aufwerfen. Das macht die
Verzahnung von Cyber-Security, Gover-
nance und D&O-Versicherung zu einem
zentralen Thema.

Funk begleitet Immobilienunternehmen
auf dem Weg zu Cyber-resilienten und di-
gital vernetzten Gebdudebetreibern. Funk
Consulting unterstutzt dabei mit einer
individuellen Analyse der jeweiligen Betrof-
fenheit und Risikosituation, Risikomanage-
mentberatung sowie der Sensibilisierung
und Schulung der Geschéaftsleitung. So
konnen Verantwortliche digitale Risiken
frihzeitig erkennen, angemessen bewer-
ten und geeignete Malinahmen ableiten.

Ihr Kontakt

Fabian Konopka
f.konopka@funk-gruppe.de

@ Mehrerfahren
% funk-gruppe.com/funk-consulting
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KRISENMANAGEMENT BEI VERSORGUNGSAUSFALL

Handlungsfahigkeit wird zur Resilienzreserve

Ein langer andauernder Stromausfall
stellt Betreiber von Gebauden und
Quartieren schnell vor erhebliche Her-
ausforderungen: Aufzige bleiben stehen,
Heizungen und Druckerhdhungsanlagen
fallen aus, digitale Zugangs- und Kom-
munikationssysteme funktionieren nur
eingeschrankt. Besonders kritisch ist
dies bei winterlichen Temperaturen, in
Hochh&usern oder dort, wo viele hilfebe-
durftige Menschen leben. Auch gewerb-
liche Immobilien sind operativ betroffen
- Sicherheitstechnik, Kihlung, IT und
technische Gebaudeausrustung konnen
ausfallen. Der mehrtagige Stromausfall
im Berliner Stidwesten Anfang 2026 zeig-
te, wie rasch ein lokales Ereignis Folgen
fur Bewohnbarkeit, Sicherheit und Betrieb
haben kann.

Versicherungen kénnen einzelne Folgen
auffangen, ersetzen jedoch keine opera-
tive Krisenbewaltigung. Entscheidend ist
nicht allein, welche Schaden versichert
sind, sondern ob ein Immobilienunter-

nehmen unter eingeschrankten Bedin-
gungen strukturiert priorisieren, ent-
scheiden und kommunizieren kann.

Versicherungsschutz hat Grenzen

Ein externer Stromausfall begriindet in der
Gebaudeversicherung in der Regel keinen
Leistungsanspruch, solange kein versi-
cherter Sachschaden vorliegt. Zusatzliche
Kontrollen oder NotmafRnahmen kénnen
Eigentimer dennoch erheblich belasten.
Auch Mietausfalle sind meist an einen
Sachschaden gekoppelt. Eine pauschale
Mietminderungsquote fur Strom-, War-
me- oder Wasserausfalle gibt es nicht;
mafRgeblich sind Art, Dauer und Folgen
im Einzelfall. Schaden an Technik und
Elektronik beim Wiederzuschalten - etwa
durch Kurzschluss oder Uberspannung

- kdnnen je nach Police Uber Maschinen-
oder Elektronik-Versicherungen gedeckt
sein. MalRgeblich sind Selbstbehalte und
Ausschlusse. Klauseln zu Ruckwirkungs-

schaden oder Versorgungsausfallen
bieten ebenfalls keine pauschale Ant-
wort: Deckung hangt von versicherten
Gefahren, Wartezeiten und Sublimits ab.
Anspriche gegen Netzbetreiber sind auf-
grund gesetzlicher Haftungsbegrenzun-
gen keine verldssliche Kompensation.

Resilienz beginnt vor dem Ereignis

Eine Lage wird zur Krise, wenn Prozesse,
Ressourcen und Verantwortlichkeiten
Uberfordert sind. Dann braucht es eine
zentrale Koordination, ein gemeinsames
Lagebild und klare Entscheidungen unter
Zeitdruck. Vorrang haben Bewohnbarkeit
und Sicherheit: Schutz vulnerabler Grup-
pen, Trinkwasser- und Warmeversorgung,
Brandschutz sowie Kommunikation mit
Mietenden, Dienstleistern und Behorden.

Immobilienunternehmen missen Strom-
ausfalle nicht verhindern, aber beherrsch-
bare Gefahren adressieren, etwa AufzU-

gen in denen Personen eingeschlossen
werden kénnen, unsichere Verkehrswege
sowie nicht funktionierende Alarmie-
rungs- und Notfallprozesse. Entscheidend
ist, dass Rollen, Befugnisse und Kommu-
nikationswege vorab geklart sind.

Funk macht Risiken sichtbar, schafft klare
Krisenstrukturen und starkt die Hand-
lungsfahigkeit im Ernstfall. Gemeinsam
entwickeln wir Krisenstabe, Rollen, Kom-
munikationswege und praxisnahe Notfal-
linstrumente - erganzt durch Simulationen
und regelmiaRige Ubungen.

Versicherungsschutz bleibt dabei ein wich-
tiger Baustein. Wo Deckungen begrenzt
sind, sichert organisatorische Resilienz
Menschen, Immobilien und Ertrag.

Ihr Kontakt

Fabian Konopka
f.konopka@funk-gruppe.de
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Immer da, wo Sie uns brauchen

Sprechen Sie uns an!

© Hamburg Mit 39 Standorten, davon 15 in Deutschland,
sind wir stets fir unsere Kunden vor Ort. Uber
@ Hannover unser Netzwerk Funk Alliance sind wir dartber

Berlin @

9 Bielefel i i 3 3
lelefeldl o orig hinaus in 100 Landern prasent.

Q Dusseldorf Dresden @
Q Kéln Q Erfurt

ki finden Sie ganz bequem online:
Q Nurnberg

Regensburg @

C‘% funk-gruppe.com/standorte

Q Stuttgart

X Minchen @
Q Freiburg

Copyright: 2026, Funk Internationaler Versicherungsmakler und Risk Consultant.

Die Versicherungsmarkte werden von vielen Faktoren beeinflusst und sind in standiger
Bewegung. Diese Publikation stellt die Sichtweise von Funk zum Veroffentlichungs-
zeitpunkt dar (siehe Titelblatt).

Herausgeber: Funk Gruppe, Valentinskamp 20, 20354 Hamburg; fon +49 40 35914-0
Redaktion: Dr. Anja Funk (v.i.S.d. P), Silvana Sand, Mareike Gawor
Grafik: Hauke Kaden

Den personlichen Kontakt in Ihrer Region

Uber Funk

Funk ist der groR3te inhabergefihrte Versicherungs-
makler und Risk Consultant in Deutschland und gehort
zu den fuhrenden Maklerhdusern in Europa. 1879 in
Berlin gegrtindet, beschaftigt das Unternehmen heute
1.850 Mitarbeitende. Als Systemhaus fur Risikol6sungen
betreut Funk Unternehmen aller Branchen in Fragen
des Versicherungs- und Risikomanagements sowie der
Vorsorge.
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