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Relevanz und Problemstellung

Projektmanagement im Bauwesen ist damit verbunden, dass jedes Bauprojekt einen
Prototypen darstellt, der durch verschiedene Grundbedingungen, die bei der
Herstellung gefordert werden, einen unitaren Charakter aufweist (vgl. Kuster, 2019, S.
2f.; Kochendorfer et al., 2018, S. 1; Lucht, 2019, S. 3). Durch diese Eigenschatft sind
Bauprojekte verschiedenen und immer neuen Risiken und risikobehafteten Faktoren
ausgesetzt (vgl. Seehawer, 2015, S. 59). Bauprojekte sind zudem mit hohen
Investitionen verbunden und es ergeben sich Anforderungen an die Erfassung von
Risiken, die eine finanzielle Absicherung beinhalten (vgl. Lucht, 2019, S. 313).
Versicherungen sind die wichtigste und zugleich gangigste Ldsung fir den
Investitionsschutz (vgl. Meyer und Reher, 2016, S. 151). Hier gilt es, sich vor allem
privaten Investitionen im Bereich der wohngenutzten Immobilien zuzuwenden, da ein
privater Bauherr in der Investition schnell an finanzielle Grenzen stol3en kann, die bei
einem Scheitern sehr schnell in eine private Insolvenz fihren. Hierzu bedarf es eines
Planungsrahmens, wie Versicherungen im Bauprojekt eine Sicherung gegen Risiken
maoglich machen und damit Investitionen absichern.

Das Instrumentarium zur Identifikation eines umfassenden Absicherungsbedarfs ware
eine Insurance Due Diligence, die entlang des Bauprojekts fur alle Teilnehmer die
erfassbaren Risikofaktoren aufgreift. Als eigenstandiges Instrument wird dies jedoch
nicht aufgegriffen, obwohl in der wissenschaftlichen Bearbeitung das
Risikomanagement im Bauprojekt durchgangig betont wird (vgl. u.a. Seehawer, 2015,
S. 72; Leimbock et al., 2017, S. 453; Kochendorfer et al., 2018, S. 141).

Stand der Forschung und erkannte Forschungsliicke

Eine Insurance Due Diligence kann als strukturiertes Vorgehen zur Risikoermittiung
bzw. Risikominderung von zu isolierenden Risiken verstanden werden. Darunter fallen
auch Risiken, welche auf Immobilienprojekte einwirken kénnen.

In der Praxis sind erkennbare Defizite in Bezug auf versicherungstechnische
Einbindungen in Projektplanungen zu beobachten, die in diesem Bereich Licken
aufweisen, die negative Folgen generieren kbnnen. Zudem wurde bei Recherchen in
fachbezogenen Internetforen und -datenbanken wenig in diesem Bereich gefunden,

was einem umfassenden Instrumentarium fir die Problemlage nahekommt.



In Bezug auf die versicherungstechnische Absicherung einer Immobilie ist in der Praxis
festzustellen, dass bei Projektentwicklern und Verwaltern das Risikobewusstsein in
Bezug auf Versicherungen oftmals nur als Randbedingung wahrgenommen wird.
Sofern dieses Risikosegment in den Entscheidungsprozess einbezogen wird, erfolgt
dies oft intuitiv und dadurch nur rudimentéar. Besonders im Hinblick auf kleine und
einige mittlere Risiken wird die Akzeptanz dieser oft eingeschlossen (Khairana, 2021,
S. 4; Kluge, 2017, S. 8). Hier entfallt das Verstandnis der vollstandigen Folgen und die
Betrachtung uber das Bauprojekt hinaus (Anspriiche Dritter im direkten Umfeld des
Bauvorhabens).

Die Forschungslicke unter der Einbeziehung von Insurance Due Diligence in
Projekten allgemein und explizit am Beispiel von Wohnungsbauprojekten, die mit dem
vorliegenden Forschungsansatz erkannt wurde, ist untermauert durch die Bestimmung
des Forschungsstandes, der mittels Rechercheergebnissen quantitativ nachweisbar
ist. In Datenbanken, die sich mit dem Bauwesen auf universitdrer und
wissenschaftlicher Ebene befassen, wurde in Bezug auf die Insurance Due Diligence
als eigenstandiger Faktor fur ein erweitertes Risikomanagement gesucht. Als
Erweiterung der Recherche wurden zudem fachliche Datenbanken aus dem Bereich
Wirtschaftswissenschaften, Wirtschaftsrecht und Finanzwesen hinzugezogen, die
jedoch ebenso wie die Datenbanken fiir das Bauwesen keine Ergebnisse einbrachten.
Erkannte und genutzte Literatur, die ansatzweise fur die Thesis als hilfreich empfunden
wurde, nimmt sich ebenso als gering aus, kann jedoch als eine Grundlage fir die
Bearbeitung der Forschungsliicke bestatigt werden.

Fur die Beispielbetrachtung des Architekten und seine umfassenden Aufgaben,
Pflichten und damit verbundenen Risiken konnte in Bezug auf Versicherungspflichten
auf Latza aus dem Jahr 2015 verwiesen werden (vgl. Latza, 2015).

Fur das Bauprojektmanagement konnen Kochendorfer et al. als beste erkannte
Literaturbasis erkannt werden, die, aus dem Jahr 2018 stammend, dennoch einen
hohen aktuellen Bezug im rechtlichen und finanziellen Rahmen zu der hier
vorgestellten Forschung bieten (vgl. Kochendorfer et al, 2018).

Leimbdck et al. sind hier ebenso als wichtige Grundlage fir das Management im
Bauprojekt anzusehen, wobei die Konzentration auf die Organisation der Teilnehmer
im Projekt als Uberaus gewinnbringend eingesetzt werden konnte (vgl. Leimbock et al.,
2017).



Ziele der Forschung, Forschungsfragen und Hypothesen

Mit der Forschung sollen im Rahmen einer Insurance Due Diligence
versicherungstechnische Risikoschnittstellen entlang der Wertschopfungskette einer
Projektentwicklung fir wohngenutzte Immobilien im Hochbau isoliert, qualifiziert bzw.
typisiert und diese hinsichtlich ihrer Risikopotentiale untersucht sowie deren
Versicherbarkeit gepruft werden. Dabei soll aufgezeigt werden, inwieweit
objektspezifische Risiken innerhalb der einzelnen Phasen einer Projektentwicklung
evtl. existentiell auf diese wirken. Des Weiteren soll, sofern diese nicht versicherbar
sind, eine Unterstitzung fur eine Entscheidung zwischen Exit oder Eigenrisikotragung
entwickelt werden. Dariliber hinaus erfolgt eine detaillierte Untersuchung, wie die
Einzelrisiken im Rahmen einer Deckungsuibernahme aufzubereiten sind. Ein
Schwerpunkt liegt dabei auf der Ermittlung einer richtigen Versicherungssumme fur
Wohngebaude, dies sowohl in Bezug auf den Neuwert, den gleitenden Neuwert und
einen hieraus objektspezifisch zu entwickelndem Zeitwert.

Daraus ergibt sich die Kernforschungsfrage: ,Wie kann eine Insurance Due Diligence
als eigenstandiges Instrument in das Risikomanagement fur Bauprojekte zur
Risikominimierung eingesetzt werden?*

Da sich die versicherungstechnischen Betrachtungen an einem festgelegten Wert
orientieren, ist die Bestimmung des richtigen Versicherungswertes zur optimalen
Deckung fir alle Teilnehmer im Projekt wichtig.

Daraus leitet sich als zentrale Unterfrage ab: ,Wie kann die richtige
Versicherungssumme fir ein Bauprojekt ermittelt werden?*

Den Grundlagen zur Risikoermittiung bzw. einer schadenrelevanten
Gefahrdungsbeurteilung wird Rechnung getragen, sofern diese Merkmale in einem
direkten Zusammenhang mit den isolierten Schnittstellen stehen. Eine Abgrenzung
zwischen Inhalts- und Gebaudeversicherung wird dann berilcksichtigt, wenn die
objektspezifischen Besonderheiten zur Ermittlung der Risikoschnittstelle

,Versicherungssumme* relevant sind.

Daraus resultieren zwei spezifische Hypothesen, die in der Dissertation durch die

Einbindung der Insurance Due Diligence bei Bauprojekten belegt werden sollen.



Hypothese 1: Eine Insurance Due Diligence ist als Instrument in eine Risk-Map
vollstandig adaptierbar.

Dabei wird davon ausgegangen, dass die Risk-Map als Orientierungsrahmen fur alle
risikobehafteten Faktoren im Projekt inklusive der Schnittstellen auch die Bestimmung
eines Versicherungsschutzes beinhaltet. Dies kann fur alle relevanten Personen,
Unternehmen und Verwaltungen genutzt werden und verhindert einen finanziellen

Verlust durch interne Fehler oder Mangel wie auch externe Risikofaktoren.

Hypothese 2: Durch die Ermittlung einer richtigen Versicherungssumme des Projekts
ist eine belastbare Versicherungsdeckung im Baumanagement und bei Bauprojekten
maoglich.

Dies impliziert, dass alle Risiken detektiert werden und einen finanziellen Schutz aller
relevanten Teilnehmer am Projekt als auch indirekt betroffenen Objekte und Personen
einschlielt.

Somit wird eine erweiterte Sensibilisierung fur risikobasierte Faktoren geschaffen, die
innerhalb der bestehenden Instrumentarien mit der Erweiterung der Insurance Due
Diligence erkannt und abgesichert werden kbnnen. Am Beispiel des Architekten kann
dies besonders deutlich gemacht werden, da der Architekt in fast allen Schnittstellen
im Projektablauf eingebunden ist und Leistungen erbringen muss.

Ziel ist es, mit Hilfe eines Schnittstellenmanagements eine Insurance Due Diligence in
die Struktur einer Projektentwicklung zu integrieren und den Verantwortlichen eine
Lebenslaufakte in Bezug auf Risikoschnittstellen in Form eines konzeptionellen
Rahmenplans von der Projektidee bis zum Rickbau des Projektes zu geben. Zudem
ist diese Insurance Due Diligence nicht als statisches, sondern als dynamisches
Instrument zu nutzen, um im Hintergrund einen dreidimensional standig
anzupassenden und zu erweiternden Datenraum zu pflegen, welcher Gber den
gesamten Lebenszyklus einer Immobilie gefuhrt wird.

Dabei erfolgt eine standige Verdichtung der Informationen in Bezug auf die isolierten
Risiken und eine permanente positive Wirkung auf die vorhandene asymmetrische

Informationslage.

Ein weiterer Mehrwert ergibt sich aus der erzielten Risikotransparenz Uber die
isolierten Risikoschnittstellen, dies sowohl fur den Projektentwickler, den Investor bis

hin zu einem Facility Unternehmen und fur die Nutzer der Immobilie selbst.



Methodologie

Bauprojekte stellen komplexe Systeme dar, die in ihren Einzelkomponenten bestimmt
und in einer logischen Folge arrangiert werden missen. Die Verbindung von
einzelnen, zunachst losen Teilen ergeben die Schnittstellen, die als besonders
risikobasierte Faktoren bestehen (vgl. Preuf3, 2013, S. 100; Kluge, 2017, S. 7). Dies
bedarf sorgféaltiger Vorbereitung durch den Projektmanager und Bauherrn. Zudem
muss grundséatzlich geregelt sein, welche Grundleistungen und besonderen
Leistungen sowohl von planerischer als auch ausfihrender Seite eingefordert werden
und zielbestimmend sind. Der Austausch von Informationen in Form von Planen,
Berichten und Besprechungen wird in vielen Projekten als selbstverstandlich
angesehen. Betrachtet man die Vielzahl der Informationen und Schnittstellen innerhalb
von Bauprojekten, dann ergeben sich Konsequenzen aus einem nicht klar
strukturierten Informationsaustausch, der alle relevanten Teilnehmer einschliel3t und
auch alle erforderlichen Informationen bereitstellt. Mit zunehmender Projektgrél3e und
-komplexitat nimmt die Bedeutung von Kommunikation zwischen den Teilnehmern zu
(vgl. Kochendorfer et al., 2018, S. 141).

Diese vier definierten Standardphasen eines Bauprojekts (Akquisitionsphase,
Angebotsphase, Ausfuhrungsphase und Mangelanspruchsphase) sind in ein
Risikomodell Ubertragbar und erfordern genaue Absprachen, Kommunikation und
Verantwortungen. In einem groben Cluster ergeben sich Risikoparameter, die in den
Phasen angegangen werden muissen, um eine Reduzierung oder einen Ausschluss

zu schaffen.

Ergebnisse

Durch die Darlegung der in der Dissertation genutzten und fur den Architekten
angepassten Risk-Map in allen vier Hauptphasen entsteht ein vollstdndiges Cluster
aller Prozesse, Prozessschritte, Workflows und Schnittstellen. Dadurch werden auch
bisher unbeachtete risikobasierte Faktoren im Projekt flr den Architekten verdeutlicht.
Daraus ergibt sich ein Gesamtkonstrukt, das mit der Einbindung der Insurance Due
Diligence  mittels  kompletten  Versicherungsschutzes eine  umfassende

Risikominimierung darstellt. Durch die Verbindung aller relevanten Teilaspekte zu



einem geschlossenen Instrument und der Darlegung der richtigen Risiken konnen alle
Risiken ermittelt, fixiert, taxiert und zum Grol3teil versichert werden.

Mit der Nutzung der Insurance Due Diligence im Bauprojekt kénnen somit alle
Versicherungsleistungen zusammengefuhrt und verwaltet werden. Sie stellen sicher,
dass die Versicherungen bestehen, ihre Gultigkeit besitzen und alle erkannten
risikobasierten Faktoren abdecken, solange sie als Versicherungsschutz erworben
werden kdnnen.

Am Beispiel des Architekten, der in fast allen Prozessphasen und Arbeitsschritten eine
Aufgabe besitzt, die entweder als Grund- oder besondere Leistung definiert wird, kann
dieser alle erforderlichen risikobasierten Faktoren erkennen und sie auf einen
Versicherungsschutz hin Uberprifen.

Dazu bedarf er einer exakten Bestimmung aller fachlichen Aufgabenibernahmen, die
auch vertraglich an ihn gestellt sind. Mit der Risk-Map ist es dem Architekten mdglich,
alle relevanten Leistungsbereiche ersichtlich zu machen und wie eine Checkliste
abzuarbeiten.

Die Checkliste ist hierbei als Abgleich mit der Versicherungsgesellschaft abzuarbeiten,
indem durch eine einfache Nachfrage der bestehenden Versicherungsleistungen und
der Abdeckung aller erforderlichen Arbeitsbereiche gesichert ist, dass ein

Versicherungsschutz besteht bzw. bereitgestellt werden kann.

Weitere erforderliche Forschung

Der hier erarbeitete und vorgelegte Ansatz ist in dieser Form eine Primararbeit, deren
weitere Forschung in einem vertiefenden Rahmen und der Erfolgsnutzung noch
aussteht. Es sind somit auch Folgeforschungen notwendig, die die Anwendbarkeit,
Umsetzung und den Nutzen untermauernd stitzen.

Dazu sind sowohl praktisch orientierte Ansatze an Bauprojekten notwendig, die die
Handhabbarkeit und die Praktikabilitat des Instruments durch die Anwender
bestimmen. Hinzu kommen auch wirtschaftlich-finanzielle Auswertungsansatze, die
belegen kdnnen, ob durch die IDD auch ein Mehrwert erreicht wird, indem in einem
geringeren Mal3 Eigenhaftungen vorliegen, wenn der Versicherungsschutz nach den
Vorgaben ausgeweitet und gesichert wird.
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