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Vertrieb nicht zusätzlich belastet, sondern
im Idealfall sogar entlastet werden.

Die MSK-Adressdaten erfüllen diesen
Anspruch: Über die Gebäudeadresse
werden wertvolle und aktuariell aussage-
kräftigte Informationen bereitgestellt. Die
adressspezifischen Merkmale werden auf
repräsentativen Marktdaten generiert und
verprobt. In der Kalkulation fließt aktuari-
elles Fachwissen gezielt mit modernen
Methoden der Künstlichen Intelligenz zu-
sammen.

Da diese Merkmale neben einer ausge-
prägten Risikodifferenzierung lediglich
die Adresse eines Gebäudes als Referenz
benötigen, lassen sie sich unkompliziert
in die Tarifierung der Gebäudeversicherer
integrieren. Diese Vorgehensweise er-
möglicht eine zielgerichtete Risikokontrol-
le und eine Positivselektion kann im eige-
nen Neugeschäft erzielt werden. Durch
eine adäquate Risikobewertung bereits
zum Vertragsbeginn verringert sich zu-
dem der spätere Aufwand für Bestands-
maßnahmen. 

Potential in der Praxis 

Ein bereits am Markt erprobtes Beispiel
der Adressdaten ist die MSK-Starkregen-
zone. Dieser liegt eine komplexe, geophy-
sikalisch fundierte Modellierung von Star-
kregenabflüssen zu Grunde. Die Starkre-
genzone ermöglicht eine adressgenaue
Einschätzung der Starkregenexponie-
rung. Da Starkregenereignisse in vielen
Regionen erstmalig auftreten, ist eine Mo-
dellierung, die nicht auf historischen
Schadenereignissen beruht, von beson-
derer Bedeutung. Die Sturzflut im Ahrtal

2024 erzielte der deutsche Gebäude-
versicherungsmarkt erstmal seit 2020
wieder schwarze Zahlen. Ist die Wende al-
so vollzogen? Definitiv nicht, denn das
Beitragsniveau ist insgesamt auf lange
Sicht nicht auskömmlich. Des Weiteren
ist ein Anstieg von Material- und Lohnkos-
ten zu erwarten, die Naturgefahrenbela-
stung wird durch den Klimawandel weiter
zunehmen und nicht zuletzt „droht“ die
Elementarpflichtversicherung. 

Für eine erfolgreiche Bestandsarbeit
und nachhaltige Profitabilisierung sind
neuartige Informationen über den eige-
nen Bestand zwingend erforderlich, um
insbesondere die Risikoexponierung und
die zukünftige Schadenbelastung der ei-
genen Risiken noch präziser zu bewerten. 

Die Grundlage für die akkurate Bewer-
tung der Gebäude bildet ein aktuarielles
Risikomodell, das auf einer fundierten
Datenbasis basiert. Es berücksichtigt so-
wohl die individuelle Schadenhistorie des
Risikos als auch statistisch aussagekräfti-
ge Merkmale in einem höheren Detailgrad
als im Tarif. Ein derartiges Risikomodell
kann somit die zukünftige Schadenerwar-
tung für jedes Risiko „vorhersagen“ und
diese mit dem aktuellen Beitrag verglei-
chen. Neudeutsch auch als Actual Price
vs. Technical Price, kurzAP/TP-Score be-
zeichnet. Daraus kann quantitativ abge-
leitet werden, ob das Sachrisiko ertrag-
reich verlaufen wird oder ob eine Anpas-
sung bzw. Sanierung erforderlich ist.  

Schadenerwartung präzise prognosti-
zieren über Gebäudeadressen

Erfahrene Marktteilnehmer steuern ihr
Geschäft zunehmend nach APTP. Dabei
gilt: Je mehr Informationen über das
Sachrisiko vorliegen, desto präziser lässt
sich die Schadenerwartung prognostizie-
ren. Einen Wettbewerbsvorteil haben
demnach diejenigen, denen es gelingt, ei-
ne möglichst exakte Risikobeschreibung
zu erzielen. Dieser Ansatz kann aber nur
zum Erfolg geführt werden, wenn IT und
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bestätigt die Prognosegenauigkeit der
MSK-Starkregenzone, da diese bereits vor
dem Ereignis eine hohe Gefährdung die-
ser Region aufgezeigt hatte. 

Insbesondere in Anbetracht der ge-
planten Einführung einer Elementar-
Pflichtversicherung verschafft eine präzi-
se Kenntnis der Risikoexponierung einen
entscheidenden Vorteil. Sofern eine risi-
kobasierte Prämiendifferenzierung im
Rahmen der Pflichtversicherung zulässig
sein wird, stellen die MSK-Starkregenzo-
nen ein wirkungsvolles Instrument dar,
sowohl zur Vermeidung von Negativselek-
tion als auch zur gezielten Positivselekti-
on. Damit unterstützen sie nicht nur ein
ausgewogenes Risikomanagement, son-
dern eröffnen zugleich neue Potentziale
im Vertrieb.

Hebel zur Ertragssteigerung in der Ge-
bäudeversicherung

Darüber hinaus besteht signifikantes
Potential in der adressbasierten Ein-
schätzung des Sturmrisikos für Gebäu-
de. Der MSK-Baumindex berücksichtigt
dabei detaillierte Informationen über
Bäume in der Umgebung des Gebäu-
des. Dazu zählen beispielsweise die
Baumhöhe, die Entfernung zum Ge-
bäude und die Beschaffenheit des Bau-
mes. Die Verknüpfung dieser Merkmale
erfolgt über ein speziell für die Sachver-
sicherung trainiertes KI-Modell unter
Einbeziehung aussagekräftiger Markt-
daten. Der Baumindex ermöglicht so ei-
ne zusätzliche, feinere Differenzierung
des Sturmrisikos, unabhängig von den
üblichen Risikomerkmalen der Sturmri-
sikobewertung. 

Dieses Modell wird von MSK aktuell
durch die kontinuierliche Einbeziehung
zusätzlicher relevanter, adressbasierter
Merkmale weiterentwickelt. Dazu zählen
unter anderem die topografische Sturm-
Exponierung, die Dachform sowie umlie-
gende Gebäude. Ein KI-Algorithmus kom-
biniert diese Informationen zum MSK-
Sturmindex, wodurch eine signifikante
zusätzliche Differenzierung der Sturm-Ri-
sikobewertung ermöglicht wird. 

Neben den exemplarisch vorgestellten
Merkmalen sind für eine ganzheitliche Ri-
sikoeinschätzung eines Gebäudes weite-
re risikorelevante Informationen erforder-
lich, etwa im Hinblick auf die Gefahren
Leitungswasser und Feuer. Die MSK-

Adressdaten stellen solche Zusatzinfor-
mationen zur Verfügung.

Eine gezielte Portfoliosteuerung – so-
wohl im Bestand als auch im Neugeschäft
– auf Basis eines präzisen Risikomodells
bietet erhebliches Potentzial zur Verbes-
serung der Combined Ratio. Bei konse-
quenter Umsetzung sind Reduktionen
von 5 bis 10 Prozentpunkten realistisch.

Systematische Überprüfung der 
Versicherungssummen

Neben der Integration zusätzlicher,
aussagekräftiger Risikomerkmale stellt
die systematische Überprüfung der Versi-
cherungssummen einen weiteren materi-
ellen Hebel zur Ertragssteigerung in der
Gebäudeversicherung dar. Selbst bei ei-
ner präzisen Tarifkalkulation wird der 
ermittelte Beitragssatz mit der für das je-
weilige Gebäude angegebenen Versiche-
rungssumme bzw. Wohnfläche multipli-
ziert. Die Ermittlung dieser Summe erfolgt
dabei jedoch auf unterschiedliche Weise,
häufig mithilfe umfangreicher Fragebö-
gen. Eine regelmäßige Überprüfung die-
ser Werte findet daher meist nicht statt,
auch nicht bei Übernahmen vom Vorver-
sicherer. Infolgedessen sind viele Gebäu-
de in den Beständen häufig unbemerkt
mit deutlich zu niedrigen Versicherungs-
summen versichert, wodurch die Beiträge
für diese Risiken ebenfalls zu niedrig aus-
fallen. 

Gleichzeitig ist diese Unterversicherung
dem Versicherer und der Schadenabtei-
lung oft nicht bekannt, sodass die Regu-
lierung der Schäden auf reguläre Weise
erfolgt. Marktdaten zeigen, dass Gebäude
mit zu niedrigen Versicherungssummen
systematisch erhöhte Schadenquoten
aufweisen. Die Identifikation und Korrek-
tur dieser mit einer zu niedrigen Summe
kalkulierten Gebäude stellt einen wichti-
gen Hebel für die Profitabilisierung der
Gebäudesparte dar. Bei adäquater Um-
setzung kann eine Optimierung der Com-
bined Ratio um mindestens weitere 5 Pro-
zentpunkte erzielt werden. 

Mehrwert für den Vertrieb 

Die automatisierte Nutzung adressba-
sierter Risikoinformationen eröffnet nicht
nur neue Möglichkeiten in der Risikobe-
wertung, sondern schafft zugleich mess-
baren Mehrwert für den Vertrieb – ohne
zusätzlichen Aufwand. Für Vermittler ent-

fällt die Notwendigkeit, zusätzliche Anga-
ben zu erheben oder manuelle Eingaben
vorzunehmen, da alle relevanten Informa-
tionen direkt aus der Adresse abgeleitet
werden. Dies erleichtert nicht nur die An-
gebotserstellung, sondern erhöht auch
die Abschlussgeschwindigkeit. 

Gleichzeitig wird der Vertrieb durch die
gezielte Identifikation von Optimierungs-
potentialen unterstützt: Weicht etwa die
hinterlegte Versicherungssumme deut-
lich vom adressbasierten Referenzwert
ab, kann der Vermittler aktiv werden. Er
verfügt über einen fundierten, datenba-
sierten Anlass zur Kundenansprache. Da-
durch werden qualifizierte Leads aus dem
Bestand generiert, die ohne zusätzlichen
Rechercheaufwand nutzbar sind.

Aus technischer Perspektive gestaltet
sich der Einsatz als unkompliziert: Die An-
bindung erfolgt über moderne API-
Schnittstellen, sodass eine minimale Be-
anspruchung der IT-Systeme erfolgt. Dies
führt zu einer Steigerung der Produktivität
und Effizienz entlang der gesamten Wert-
schöpfungskette. 

Insgesamt eröffnet die gezielte, intelli-
gente Nutzung externer Gebäudedaten
enorme Potentiale, sowohl in der Be-
standsarbeit als auch bei der Neuge-
schäftsoptimierung. Für viele Versicherer
kann dieser Ansatz der entscheidende
Wendepunkt sein, der die Gebäudeversi-
cherung zurück auf den Pfad der Profita-
bilität führt.

Fazit

Auf der Suche nach neuen risikodiffe-
renzierenden Merkmalen besteht die zen-
trale Herausforderung darin, solche Krite-
rien zu identifizieren, die tatsächlich ei-
nen Mehrwert liefern.  Entscheidend ist,
dass die verwendeten Merkmale substan-
tielle und quantifizierbare Risikoinforma-
tionen liefern, die auch unter aktuarieller
Bewertung zu einer verbesserten Ein-
schätzung der Risikosituation führen.
Durch den gezielten Einsatz etablierter
sowie moderner KI-Ansätze und unter
Einbeziehung interner und externer ak-
tuarieller Expertise lassen sich diese Her-
ausforderungen meistern und damit
nachhaltige Mehrwerte für die Steuerung
von Gebäudeportfolios generieren. 


