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Versicherungskosten sind langst keine Neben-
sache mehr, sondern sind in den Mittelpunkt
der Aufmerksamkeit geriickt. In den letzten
Jahren haben sich die Pramien zur Absicherung
gegen Sach- und Elementarschdaden bei Logis-
tikimmobilien deutlich veréandert. Der folgende
Beitrag erldutert, worauf Kaufer:innen und Ver-
mieter:innen achten miissen, was die Dynamik
bestimmt und welche MaBnahmen die Kosten
nachhaltig dampfen.

1. Warum Versicherungskosten im Fokus stehen

Bei Logistikobjekten wirken sich neue Risikobewertungen,
steigende Naturgefahren und Schadensaufwande massiv
auf die Versicherungspramien aus. Der von der Bauakade-
mie in Berlin herausgegebene NEO Logistics Impact Report
macht nachvollziehbar, wie stark die Versicherungskosten

auch in diesem Bereich seit 2023 gestiegen sind.

Zudem verédndern internationale Versicherer immer haufiger
die Rahmenbedingungen: Weltweit agierende Anbieter wie
FM Global setzen auf international anerkannte technische
Standards zur Schadensverhiitung, die oft liber landesspezi-
fische Vorgaben hinausgehen. Das betrifft u. a. Brandschutz-
mafBnahmen, Gebaudesicherheit sowie elektrische und me-

chanische Anlagen.

Die stérkere Orientierung an globalen Risikomodellen tragt
zwar zur Stabilisierung — teilweise sogar Senkung — von Sach-
versicherungspréamien bei, erfordert aber haufig eine auf-
wendigere technische Ausstattung und Dokumentation der
Logistikobjekte.
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2. Worauf es bei Ankauf und Neuabschluss ankommt

Bei Ankaufen und Neuabschlissen missen technische Risikofaktoren bewertet werden:
Sprinklersysteme, Brandabschnitte, Rauchabzug, Lagerglter und aktueller Wartungsstand.
Ebenso relevant ist die Standortanalyse beziiglich Starkregen und Hochwasser. In den ent-
sprechenden Versicherungsvertrdgen sind Elemente wie Hochstentschadigung, Naturge-

fahrendeckung und Selbstbehalt sorgfaltig zu prifen.

Viele internationale Versicherer (z. B. FM Global) verlangen die Einhaltung globaler Richt-
linien wie der FM Property Loss Prevention Standards. Diese enthalten strenge Anforderun-
gen etwa an Sprinklertechnik, Feuerléschsystem und Inspektionsintervalle — beispielsweise
risikoabhangige Prifungen von Sprinklertanks, die deutlich haufiger vorzunehmen sein kén-

nen als nach nationalen Standards.

Deutsche Versicherer setzen primér auf die Richtlinien der VdS Schadenverhitung GmbH
als technische Grundlage fir Brandschutz, Elektrosicherheit und Risikomanagement. Viele
Feuerversicherer fordern nach Klausel SK 3602 die regelmaBige Prifung elektrischer Anla-
gen durch VdS-anerkannte Sachverstandige, da Mangel an der Elektrik zu den Hauptbrand-

ursachen gehdren.

Die Einhaltung dieser Vorgaben ist essenziell fir die Versicherbarkeit — insbesondere bei
Ankaufen. Abweichungen bei der Due Diligence kénnen zu erhéhten Selbstbehalten, Risiko-

zuschldgen oder Ausschlissen fihren.

3. Vermietung: Kostenlogik und Besonderheiten bei Single-Tenant-Objekten
Durch Double-Net-Strukturen verlagern sich Betriebskosten starker auf die Mieter. Versiche-

rungen zahlen zu den am starksten verteuerten Kostenkomponenten.

Single-Tenant-Objekte kénnen jedoch besonders gute Schadenquoten erzielen, wenn
technische Anlagen fachgerecht betrieben und gewartet werden. Das betrifft insbesonde-
re Sprinkleranlagen, Rauch- und Warmeabzugsanlagen sowie Brandmeldeanlagen, deren
Funktionsfahigkeit laut VdS-Richtlinien regelmaBig nachzuweisen ist. Die Einhaltung der
FM-Global-Standards, die von weltweit agierenden Mietern zunehmend gefordert werden,

ermoglichen eine deutliche Risikoreduktion.

Je konsequenter diese Anforderungen erflillt werden, die auch die gesetzlichen Vorgaben
umfassen, desto glinstiger féllt die Risikobewertung aus — ein klarer Vorteil im Vermietungs-

prozess.

8. Anwenderbericht

4. Kostentreiber
Wesentliche Faktoren der Kostenentwicklung sind steigende Bau- und Wiederherstellungs-
kosten, erhdhte Schadenaufwande als Folge von Naturereignissen, ein anspruchsvoller

Rickversicherungsmarkt sowie veranderte technische Standards.
Trotz leichter Entspannung bleibt die Elementardeckung risikosensibel.

5. MaBBnahmen zur Reduzierung von Versicherungskosten

* RegelmiBige Objektbewertung zur Vermeidung von Unter- oder Uberversicherung

* Analyse der Schadenhistorie sowie Ableitung wirksamer PraventionsmaBnahmen

* Modernisierung technischer Brandschutzsysteme (Sprinkler, Detektion, RWA)

e Starkung der Naturgefahrenresilienz (Geldandemodellierung, Riickstausicherungen)

* Vertragsoptimierung hinsichtlich marktgerechter Selbstbehalte und Hochstentschadigun-
gen

e Nutzung von Benchmark-Daten und aktivem Asset Management zur Verbesserung

der Risikobewertung

Checkliste fur
Ankauf und Renewal

. Risikotechnik priifen: Sprinkler, Brandabschnitte, Detektion, RWA

. Elementarrisiken bewerten: Starkregen, Rickstau, Hochwasser

. Versicherungssumme verifizieren: Neuwerte, Indexfortschreibungen
. Schadenhistorie aufbereiten: Drei bis fiinf Jahre

. Deckungen priifen: Naturgefahren, BU, Ausschliisse

. Mieterpflichten definieren: Ordnung, Schulungen, Brandschutz
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. Marktfenster nutzen: Wettbewerb, Mehrjahresvertréage

Fazit

Die Versicherungskosten in der Logistik lassen sich aktiv steuern. Ein professionelles und
aktives Asset Management mit konsequenter Risikotransparenz, technischer Pravention und
datenbasierten Entscheidungen sorgt fiir nachweislich vorteilhaftere Préamien und damit ge-

ringere Betriebskosten.
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