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Immobilienwirtschaft — erforderliche Kompetenz
Technik und Prozesse

Mathias Spitz im Gesprach mit Christine Seiler, Leitung Immobilienwirtschaft Funk

Die Immobilienwirtschaft in Deutschland
ist ein bedeutender und stabiler Wirt-
schaftszweig. Wohnungsbaugesellschaf-
ten, Genossenschaften, private Immo-
bilien / Fondsgesellschaften und andere
bewirtschaften nicht nur einen enormen
Immobilienbestand. Sie investieren zu-
dem umfangreich in die Instandhaltung
und in den Neubau und leisten damit
einen kontinuierlichen Beitrag zur Inf-
rastruktur.

Das Interesse auch internationaler In-
vestoren an deutschen Immobilien ist
aufgrund ihrer Wertstabilitdt groR. Die
Immobilienwirtschaft ist mit anderen In-
dustriezweigen nicht 1:1 vergleichbar. Sie
hat ihre speziellen Rahmenbedingungen
- und aus Versicherungssicht betrachtet,
auch spezielle Risikostrukturen.

Was zeichnet die Arbeit Ihres Bereiches
Funk-Immobilienwirtschaft aus?
Seiler: Die Immobilienwirtschaft ist ein
Kerngeschédftsfeld von Funk. Wir sind mit
unseren eigenen Sparten-Fachleuten und
den spezialisierten Kundenbetreuern seit
vielen Jahren in sehr engem Kontakt mit
unseren Kunden zu aktuellen Themen
der Branche. Was uns besonders aus-
zeichnet, ist unser Verstindnis fiir die
unternehmerischen Rahmenbedingun-
gen, die Risikostrukturen und Prozesse
von Immobilienunternehmen. Fiir diese
konnen wir nachhaltig die richtigen Ver-
sicherungskonzepte anbieten, und ent-
sprechend entwickelt sich unser Geschaft
seit Jahren positiv.

Ihr Haus hat ein eigenes Kompetenz-
zentrum Immobilienwirtschaft aufge-
baut, wie arbeiten Sie dort?

Seiler: In unserem Kompetenzzentrum
Immobilienwirtschaft haben sich unsere
Spartenfachleute zusdtzlich zu Branchen-
experten entwickelt. Und das gilt fiir
alle Bereiche. Also fiir Technische Versi-
cherungen, Cyber-Risiken, Haftpflicht-
Versicherungen, Professional Risks, alle
Sachsparten, internationale Programme,
Altersversorgung etc. und vor allen Dingen
fiir das Schadenmanagement. Im Schaden-
management VGV diirfen wir uns zu den
Know-how-Fithrern im Markt zdhlen. Wir
bieten eine hohe Bandbreite und Flexi-
bilitdt, sowohl auf der IT Seite als auch
durch unseren Schaden Management Ser-
vice. Wir gewdhrleisten dadurch z.B. eine
iibergreifende “One face to the customer”-
Betreuung. Fiir uns stehen dabeiimmer der
Kundennutzen und dessen Prozessabldu-
fe im Vordergrund. Die Abldufe hin zum
Versicherer gewdhrleisten wir in enger
Zusammenarbeit mit den Versicherern fiir
den Kunden.

Sie haben in diesem Jahr eine Studie
zur Zusammenarbeit zwischen Versi-
cherern und der Immobilienwirtschaft
erstellt. Was sind die zentralen Er-
kenntnisse dieser Studie?

Seiler: Vor allem die Digitalisierung er-
weist sich als Treiber von Verdnderungen.
Die Studie macht deutlich, dass sich die
Immobilien- und die Versicherungswirt-
schaft in den letzten Jahren stark ent-
wickelt haben - allerdings an jeweils ver-
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schiedenen Fronten. Seitens der Immobi-
lienwirtschaft besteht das Bediirfnis nach
einer effizienteren und schnelleren Scha-
denregulierung, als sie in der Regel von
den Versicherern geleistet wird. Auch die
technische Kommunikation und die Ver-
netzung der Marktakteure hat aus Sicht
der Immobilienunternehmen noch erhebli-
ches Potenzial. Der Markt hat sich spiirbar
verdndert: Vor zehn Jahren war der Preis
das zentrale Kriterium, nach dem Gebdude-
Versicherer ausgesucht wurden. Der Preis
spielt zwar noch immer eine wichtige Rol-
le - fiir die Immobilienwirtschaft wird aber
zunehmend wichtig, dass die Prozesse an
ihre Strukturen angepasst sind (94 %), und
es ist fiir sie zu einem wichtigen Entschei-
dungskriterium geworden (87 %).
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Die Versicherer sehen fiir sich einen schon

sehr weit vorangeschrittenen Grad an Di-
gitalisierung. Jedoch geht es in beiden
Branchen in erster Linie um die nach in-
nen gerichtete Effizienz und Kostenreduk-
tion durch Digitalisierung. Die Vernetzung
steht noch nicht im Vordergrund, was aber
erhebliche Effizienzpotenziale fiir alle am
Schaden beteiligten Akteure in sich birgt,
die noch nicht gehoben sind.

Die Versicherer erwarten fiir die Zukunft
eine starke Zunahme der Dunkelverarbei-
tung in Teilprozessen (94 %) und konsta-
tieren, dass spezialisierte Dienstleister in
Zukunft immer wichtiger werden (85 %).

Neben der Digitalisierung sind die person-
lichen und vor allem branchenkompeten-
ten Ansprechpartner, besonders im Scha-
denfall, von deutlicher Relevanz. 100 %
der befragten Immobilienunternehmen
ist dies wahrend der gesamten Schaden-
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abwicklung und {iber 90 % grundsdtzlich
sehr wichtig.

Wie sind Sie bei der Datenerhebung fiir
die Studie vorgegangen?
Seiler: Durchgefiihrt wurde die Studie von
V.E.R.S. Leipzig, einem Spin-O0ff des Insti-
tuts fiir Versicherungswissenschaften e.V.
an der Universitdt Leipzig.

An der Studie haben sich 20 namhafte
Versicherer der VGV-Sparte, natiirlich
auch die R+V, beteiligt. Wir decken damit
iiber 50 % Marktanteil der VGV-Sparte ab.
Seitens der Immobilienwirtschaft haben
sich 15 Unternehmen, die ca. 370.000
WE /GE im Bundesgebiet reprasentieren,
beteiligt, wobei uns wichtig war, unter-
schiedliche UnternehmensgréRen und
-arten abzubilden. So haben grof3e Genos-
senschaften, kommunale Gesellschaften,
Fondsgesellschaften und Hausverwalter
teilgenommen.

Wie sieht Thre Beratung im Einzelnen
aus?

Seiler: Der erste Schritt ist immer die
detaillierte Risikoanalyse. Was macht das
Unternehmen genau? Oftmals sind es die
Randbereiche, die an die Kerntétigkeit an-
gegliedert sind und die konzerninternen
Leistungsbeziehungen, die nicht genau
genug betrachtet werden und versteckte
Risiken in sich bergen. Bei den Fonds-
und Investmentgesellschaften ist dieser
Punkt und die Internationalitdt oftmals
noch etwas komplexer und muss genau
durchdrungen werden.

Fiir die Absicherung der Objekte gehen
wir ebenso vor und schlielen eine Pro-
zessanalyse mit ein, um die Schadenab-
wicklung national wie international mit
dem Kunden auf seine Bediirfnisse abzu-
stimmen.

Die Kunden erhalten von uns spezialisier-
ten Versicherungsschutz, der zusdtzlich
individuell angepasst wird. Dazu iiberprii-
fen wir regelméRig die aktuelle Situation
und passen das Versicherungsprogramm
laufend an. Unsere Kunden profitieren
davon, dass wir mit den Versicherern be-
sondere Bedingungen und Wordings fiir
unsere Immobilienunternehmen verein-
bart haben. So werden automatisch lau-
fende Bedingungsverbesserungen an alle
Kunden weitergegeben.

Im Schadenfall stehen wir an der Seite
unseres Kunden, und er erhilt turnus-
mdRig ausfithrliche Schadenreports nach
seinen Vorgaben zur Detailanalyse von
Schadenentwicklungen und Schaden-
strukturen.
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Aber auch die Versicherer schdtzen unsere
technischen Mdglichkeiten in der Schaden-
abwicklung und die Flexibilitdt hin zum
Kunden, unterstiitzt und umgesetzt durch
die kompetenten Ansprechpartner in un-
serem Schaden Management Service. Wir
gewdhrleisten fiir beide Seiten, dass ver-
einbarte Prozesse eingehalten werden und
vor allem Doppelarbeiten zwischen Makler
und Versicherer deutlich reduziert werden.

In Teilen iibernehmen wir z.B. nicht nur
die Handwerker-Rechnungspriifung, son-
dern schon vorab die Priifung von Schdtz-
kosten / Angeboten, fithren Stichproben-
verfahren fiir den Versicherer durch etc.

Wie gestaltet sich die Zusammenarbeit
mit R+V?

Seiler: Sehr gut! Wir arbeiten seit Jahren
vertrauensvoll zusammen und das in nahezu
allen Spartenbereichen. Wir merken immer
wieder, dass Ihr Haus fiir die Immobilien-
branche sehr gut aufgestellt ist. Gemeinsam
setzen wir verschiedene Spezialprodukte er-
folgreich im Markt um. Zu diesen Spezialpro-

dukten gehort z. B. die Funk-Immobilien-

Police. Auch die Prozessabstimmung in
Schaden VGV funktioniert bestens.

Wie sieht Ihre internationale Beratung
aus?

Seiler: Die Immobilienwirtschaft wird auch
aus Deutschland heraus internationaler. So
beinhalten inzwischen viele Immobilien-
fonds einen deutlichen Anteil an im Aus-
land gelegenen Immobilien. Uberwiegend
sind dies Gewerbeimmobilienfonds. Diese
Kunden benétigen eine gut strukturierte
internationale Betreuung. Was national
gilt, gilt grundsdtzlich auch international.
Wobei im internationalen Immobilienge-
schéft die Erfahrungen im Handling von
internationalen Programmen und die lokal
rechtlichen Besonderheiten / Gesetzesvor-
gaben wichtig sind. Als Grundstein hat sich
bewdhrt: Think global, act local. Damit ist
gemeint, wir versichern {iber internationa-
le Masterprogramme, stellen jedoch eine
umfassende lokale Betreuung vor Ort in
der Vertragsbetreuung und insbesondere
im Schadenfall iiber unsere Tochtergesell-
schaften in Europa und weltweit iiber un-
sere Funk Alliance-Partner sicher.

Wie sieht es mit den technischen Ab-
héngigkeiten aus - welche technischen
Voraussetzungen muss man als Broker
mitbringen?

Seiler: Wir sind der Uberzeugung, dass es
die Technik alleine nicht ausmacht. Ohne
zukunftsfihige, technische Losungen je-
doch werden weder der Broker noch der
Versicherer in diesem Branchensegment
iiberzeugen - Technik ist eine Grundvo-
raussetzung. Die Kunden erwarten und
fordern vor allen Dingen aber Flexibilitdt
und das einerseits auf sehr hohem techni-

schen Niveau und andererseits in der indi-
viduellen Gestaltung von Prozessabldufen.
Der Nutzen fiir den Kunden steht dabei im
Vordergrund. Das bedeutet, dass der Mak-
ler sich auf die Kunden-IT-Welt einstellen
konnen sollte und nicht umgekehrt und
dass der Makler zudem die erforderlichen
technischen Briicken bilden kann.

Welche sind die groRten Herausforde-
rungen, mit denen sich die Immobilien-
wirtschaft, insbesondere natiirlich der
Versicherungsmarkt, momentan kon-
frontiert sieht?

Seiler: Da gibt es eine ganze Menge. Neben
der Situation, dass z.B. die VGV Sparte fiir
viele Versicherer eine Herausforderungist -
ich nenne hier Risiko- /Zeichnungspoli-
tik und Prédmiengefiige -, verdndert sich
grundsdtzlich unsere Welt der Kommunika-
tion und Vernetzung rasant. Es ist wie eine
Gleichung mit mehreren Unbekannten, die
sich zudem laufend verandern. In der Kom-
munikation steht sicher die Digitalisierung
iiber allem, die einen starken Einfluss auf
die Geschéftsbeziehungen haben wird.

Und denkt man noch ein paar Jahre weiter,
dann wird uns das Internet der Dinge oder
das vernetzte Haus sehr beschdftigen.

In der Zeichnungspolitik sind wir gespannt,
wie sich der Markt weiter entwickeln wird.

Das alles passiert nicht von jetzt auf gleich,
aber es ist deutlich absehbar - und wir bei
Funk finden es duRerst spannend, solche
Verdnderungsprozesse mitgestalten zu
konnen!

>>> Das Interview fuhrte Mathias Spitz.
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