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Gesetzentwurf zur EinfGhrung einer Berufszulassungs-
regelung fir gewerbliche Immobilienmakler und Verwalter
von Wohnungseigentum

Die Dienstleistung der Immobilienverwaltung ist mit enormen Vermégenswerten verbunden.
Denn neben dem Wert der einzelnen Wohnung werden auch Instandhaltungsricklagen
sowie laufende Gelder treuhdnderisch verwaltet. So ergibt sich allein fir den Bereich der
Wohnungseigentimergemeinschaften uberschlagig ein fremdverwaltetes
Immobilienvermégen von rund 640 Milliarden Euro. Die fremdverwalteten Mietwohnungen
und -hduser schlagen mit einem Wert von iber 250 Milliarden Euro zu Buche und die
ebenso verwalteten Instandhaltungsricklagen haben einen geschatzten Wert von 610
Milliarden Euro. Zu diesen insgesamt 1,5 Billionen Euro kommen noch Miet- und
Kautionskonten der Eigentimer und Mieter, Hausgelder fir kurzfristige Instandhaltungen
sowie Sonderumlagen fir gréfBere Sanierungsprojekte hinzu. Es ist daher davon
auszugehen, dass der gewerbliche WEG- und Mietverwalter fast 2 Billionen Euro auf
verschiedenste Weise treuhénderisch verwaltet. Allein das damit verbundene Haftungsrisiko
ist enorm und ist selten dem Eigentimer und Mieter, aber auch dem Verwalter bekannt.

Vor diesem Hintergrund begriBt der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V
(DDIV) den  Gesetzentwurf und die damit verbundene Einfihrung von
Zulassungsvoraussetzungen fir Verwalter von Wohnungseigentum. Damit erkennt der
Gesetzgeber erstmals an, dass die Tatigkeit des Immobilienverwalters in seiner Bedeutung
for Wirtschaft und Gesellschaft nicht ohne Mindestanforderungen ausgeiibt werden sollte.
Bundesweit gibt es weit Uber 9 Millionen Eigentumswohnungen, die nach dem
Wohnungseigentumsgesetz verwaltet werden miissen. Noch gréBer ist allerdings der Anteil
privater  Mietwohnungen in  Deutschland. Neben 5 Millionen  vermieteten
Eigentumswohnungen zéhlen dazu weitere 9 Millionen vermietete Wohnungen in
Gebduden privater Eigentimer (sowohl Einfamilien- als auch Mehrfamilienh&user), von
denen Uber 20 Prozent fremdverwaltet werden.

Die Vielschichtigkeit und die erhdhten Anforderungen an Immobilienverwaltungen machen
eine bescheinigte Mindestqualifikation unabdingbar. Diese ist auch wichtig, um
gesellschaftspolitische Herausforderungen wie die Energiewende im Gebédudebestand
sowie Verbraucherschutz und Vermdgensbildung zu gewéhrleisten. Der DDIV ist Gberzeugt,
dass die Berufszulassungsregelung ein wichtiger Baustein ist, volkswirtschaftliche und
verbraucherindividuelle Schaden sowie Umwelt- und Klimaschdden abzuwenden bzw.
einzuddmmen. Allerdings bedarf es aus unserer Sicht einer Erweiterung des vorliegenden
Gesetzentwurfs. Denn der Bedarf an professionellen Immobilienverwaltungen st
ungebremst. Fir neu erbaute Eigentumswohnungen und vermietete Mehrfamilienhéuser
werden qualifizierte Immobilienverwalter ebenso benétigt wie fir Bestandsbauten.
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Der DDIV regt daher einen zeitnahen Abschluss des Gesetzgebungsverfahrens an. Neben
dem Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz, dem Bundesministerium fir
Umwelt, Naturschutz, Bau und Reaktorsicherheit werden Mindestanforderungen an den
Immobilienverwalter auch fraktionsibergreifend unterstitzt. Bereits bei der Abgabe
verschiedener Stellungnahmen zum Referentenentwurf im August 2015 wurde ebenfalls
deutlich, dass die Umsetzung des Koalitionsvertrages fir den Verwalter mitgetragen wird.

Die breite Zustimmung ist getragen vom Wissen, dass die WEG- und Mietverwaltung keine
einmalige Dienstleistung darstellt, sondern eine iber Jahre und Jahrzehnte ausgeiibte
treuhénderische Tatigkeit in einem Dauerschuldverhalnis ist.

Auch die Branche der Immobilienverwaltungen begriit zu 99  Prozent
Berufszugangsvoraussetzungen. 93 Prozent sprechen sich bereits heute fir eine
Weiterbildungsverpflichtung aus (4. Branchenbarometer 2016). Mittelfristig sehen sich
zudem knapp 80 Prozent aller Unternehmen mit der Begleitung von Teil- und
Vollsanierungen konfrontiert, was eine Bildungsbedarfsanalyse im Rahmen der nationalen
Klimaschutzinitiative ergab.

Allein vor dem Hintergrund nachfolgender Aspekte besteht aber noch ergénzender
Regelungsbedarf im laufenden Verfahren: Knapp 261.000 aller zivilrechtlichen Verfahren
vor Amts- und Landgerichten entfallen auf Wohnraummietsachen, das sind mehr als 22
Prozent aller Verfahren vor deutschen Gerichten. Die Beratungs- und Prozessstatistik des
Deutschen Mieterbundes weist fir 2015 rund 1,1 Millionen Rechtsberatungen jghrlich aus.
Davon entfallen mehr als ein Drittel der Beratungen auf Betriebskostenabrechnungen,
Mieterhdhungsverlangen und Modernisierungsumlagen.

Immer komplexere kaufmdnnische, technische und juristische Anforderungen durch den
Gesetzgeber an Eigentimer und Vermieter fihren neben einer Zunahme von
Verwaltungsdienstleistungen leider auch zu steigenden Fehlerquellen in der WEG- und
Mietverwaltung.

Dadurch entstehen derzeit Wohnungseigentimern und Mietern jéhrliche finanzielle
Schaden von mindestens 200 Millionen Euro.
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Im Wesentlichen regen wir folgendes im Sinne der Verbraucher, Dachverband Deutscher
o . . Immobilienverwalter e.V.
Eigentimer, Mieter und Verwalter an:

1. Ausdehnung des Sachkundenachweises auf die Mietverwaltung
Vergleichbare Anforderungen wie bei der WEG-Verwaltung,
Komplexes Aufgabenfeld der Mietverwaltung mit  Abschluss/Kindigung der
Mietverhdltnisse, Erklarung von Mieterhdhungen unter Bericksichtigung von
Mietspiegeln  und  Kappungsgrenzen, Instandsetzung und Instandhaltung,
Abrechnungserstellung und Beriicksichtigung mietverwaltungsspezifischer Vorschriften
(z.B. Zweckentfremdungsverbote) und der Zwischenvermietung,
Hohes Schutzbediirfnis des Eigentimers, da vielmals keine vor-Ort-Présenz besteht,
Einschluss des Miet- und Sondereigentumsverwalters ist unstrittig und wird von
zahlreichen anderen Organisationen unterstiitzt u.a. vom Deutschen Mieterbund, Haus
& Grund und dem Deutschen Anwaltverein. Auch das Bundesministerium der Justiz und
fir Verbraucherschutz, das Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz, Bau und
Reaktorsicherheit sowie zahlreiche Fachpolitiker/innen sind fir die Einbeziehung des
Mietverwalters.

2. Ausweitung des Sachkundenachweises auf Mitarbeiter, die mit der

WEG- und Mietverwaltung betraut sind (Objektbetreuer)

- Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter bernehmen in gleichem MafBe Verantwortung,
begleiten Bau- und ModernisierungsmaBBnahmen, fihren Eigentimerversammlungen
durch und bendtigen daher eine vergleichbare, durchgéngig hohe Qualifikation,
Analoge Regelungen bestehen bereits bei Finanzanlagenvermittlern (§ 34f GewO) und
Immobiliardarlehensvermittlern (§ 34i GewO).

3. EinfGhrung einer Weiterbildungspflicht fiir den gewerblichen
Immobilienverwalter und aktive Mitarbeiter der WEG- und
Mietverwaltung (Objektbetreuer)

- hohe Regelungsdichte bei der Ausiibung der Tatigkeit (u.a. WoEigG, BGB (Mietrecht),
HGB, BauGB, BauNVO, die jeweiligen LBO, BetriebskostenV, EnEG, EnEV,
EEWé&rmeG, EichG) mit einer sich stetig dndernden Rechtsprechung,

Hohe Reformaktivitét in den Bereichen erneuerbare Energien, Mietrecht, energetische
Sanierungen, altersgerechter Umbau, Elektromobilitét etc.
Analoge Regelung findet sich im Gesetzentwurf zur Versicherungsvermittlung (§ 34d

GewO-E).

4. Ausdehnung der Bestandschutzregelung (,Alte-Hasen-Regel”) von
sechs auf mindestens zehn Jahre
Immobilien sind kein schnelllebiges Gut; ihre nachhaltige und werterhaltende Betreuung
wird erst nach vielen Jahren deutlich, 6 Jahre sind zu kurz bemessen.
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5. Ausweitung der Versicherungspflicht
Neben der Berufshaftpflichtversicherung sollte zudem eine
Betriebshaftpflichtversicherung  verbindlich  eingefihrt  werden, um  den
Immobilienverwalter und den Treugeber ausreichend abzusichern.

6. Erlass einer eigenen Immobilienverwalterverordnung
Gefahr der Uberfrachtung der Makler- und Bautrégerverordnung (MaBV) bei der
Integration  der Inhalte  fir Immobilienverwalter.  Erlass  einer eigenen
Ausfihrungsbestimmung fir Immobilienverwalter (Immobilienverwalterverordnung)

Wir weisen zudem erneut darauf hin, dass der errechnete Erfillungsaufwand fir Behérden
und Wirtschaft signifikant geringer ausféllt als vom Nationalen Normenkontrollrat
angegeben (siche GegenduBerung des DDIV zur Stellingnahme des Nationalen
Normenkontrollrats vom 22. August 2016). Unabhéngig davon stehen die dafir
aufzubringenden Aufwénde in keinem Verhdlinis zu einem verbesserten Schutz von
Vermégen und Altersvorsorge und im Verhdlinis zu Mieterinnen und Mietern.
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Zu den Vorschriften im Einzelnen

1. Ausweitung der Erlaubnispflicht auf die Mietverwaltung

Der DDIV begrifit die in § 34c Abs.1 Satz 1 Nr. 4 GewO-E nunmehr vorgenommene
Spezifizierung des WEG-Verwalterbegriffs nach § 1 Absatz 2, 3, 5 und 6
Wohnungseigentumsgesetz (WoEigG) sowie die Abkehr von der Bedingung der
Verwaltung von ,fremdem” Wohnungseigentum. Gleichwoh| sehen wir an dieser Stelle
noch Nachbesserungsbedarf. Zwingend ist es erforderlich, den Immobilienverwalter als
einheitliches Berufsbild anzusehen und die Erlaubnispflicht auch auf den sog. Mietverwalter
und damit auf den Immobilienverwalter als Ganzes auszudehnen. Eine Einschrdnkung der
Sachkundenachweispflicht einzig auf den WEG-Verwalter ist nicht nachvollziehbar und
geht am Ziel des Gesetzentwurfes und des Koalitionsvertrages vorbei. Insbesondere in der
Koalitionsvereinbarung wird bereits bewusst von ,beruflichen Mindestanforderungen und
Pflichtversicherungen fir Wohnungsverwalter” gesprochen, was letztlich den Mietverwalter
einschlieft.

Gemeinsam mit dem DDIV vertreten auch der Deutsche Mieterbund und der
Eigentimerverband Haus & Grund dieses Anliegen. Vermieter, Mieter und Verwalter sehen
die Einbindung des Mietverwalters in das Gesetz als unabdingbar an. Auch der Deutsche
Anwaltverein, der Bauherren-Schutzbund sowie der Verband Privater Bauherren haben
bereits in ihren Stellungnahmen zum Referentenentwurf auf die Notwendigkeit zum
Einschluss des Mietverwalters verwiesen. Insbesondere vor dem Hintergrund von etwa
261.000 Verfahren zu Wohnungsmietsachen, die im Jahr 2015 Gber 22 Prozent aller
zivilgerichtlichen Verfahren vor Amtsgerichten ausgemacht haben, ist der Einschluss des
Mietverwalters zwingend geboten. Nach Berechnungen des Deutschen Mieterbundes
entstehen zudem jdhrliche Schéden von weit Gber 100 Millionen Euro durch eine
unsachgeméfBe Mietverwaltung (siehe Seite 20 f.).

Wir begriinden dies wie folgt:

Einheitliches Berufsbild Immobilienverwalter

Da es bisher in Deutschland an einem gesetzlichen Berufsbild des Immobilienverwalters
fehlt, kann eine Definition aus der branchenspezifischen und géngigen Praxis hergeleitet
werden. Folglich definiert sich der Beruf des Immobilienverwalters (objektunabhéngig) iber
seine Tatigkeit, die durch die gewerbliche Verwaltung von Vermdgen in Form von
Immobilieneigentum gekennzeichnet ist. Im dsterreichischen Recht wird der Tatigkeitsbereich
des Immobilienverwalters durch ,sémtliche Tatigkeiten, die zur Verwaltung von bebauten
und unbebauten Lliegenschaften, deren Erhaltung, Instandsetzung, Verbesserung und
Sanierung notwendig und zweckmdaBig sind” definiert (§ 117 Abs. 3 GewO-Osterreich).
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Obijektbezogen unterscheidet man zwischen der Verwaltung von Grundsticken,
grundstiickgleichen Rechten, Sonder- und Gemeinschaftseigentum, Gewerbeimmobilien
sowie Mieteinheiten und -objekten. Zum typischen Arbeitsbereich zahlt daher unstrittig die
Verwaltung fremden Immobilienvermdgens einschlieBlich ihrer Mietverhdltnisse. Die
Verwaltung von Gemeinschaftseigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz ist demnach
nur eines der méglichen Tétigkeitsfelder des Immobilienverwalters.

Das Verhaltnis von WEG-Verwalter und Mietverwalter

Waéhrend der WEG-Verwalter nur fir das Gemeinschaftseigentum zusténdig ist, verwalten
Mietverwalter Miethduser und das Sondereigentum einzelner Eigentimer (in der Regel
vermietete Eigentumswohnungen und Gewerberdume).

Wird ein Verwalter zur Verwaltung eines Mietshauses oder von Sondereigentum eingesetzt,
so tragt er die gleichen Risiken und Verantwortung wie ein WEG-Verwalter und muss sich
ebenfalls mit ausreichendem Sach- und Fachwissen den sténdig steigenden Anforderungen
stellen. Auch im Bereich der energetischen Sanierung nimmt der Mietverwalter die gleiche
Rolle ein wie der WEG-Verwalter. Er fungiert als Begleiter, Moderator und Berater.

Gerade weil gesetzliche Aufgabenregelungen insbesondere in diesem Bereich fehlen, das
WoEigG und die Vorschriften Gber die ordnungsgeméafBe Verwaltung nicht eins zu eins
Ubertragbar sind, ist in Hinblick auf die gleichwertigen Risiken und schitzenswerten
Interessen  von  Mieter und  Vermieter eine  zwingend  nachweisbare
Qualifikationsanforderung auch fiir Mietverwalter geboten.

Steigende Bedeutung von Verwaltern fir Mietobjekte

Wéhrend urspriinglich Mietshausbesitzer die Hausverwaltung selbst tbernommen haben,
hat u.a. die Weiterentwicklung der Eigentimerkonstellationen dazu gefihrt, dass vielerorts
gewerblich tatige Hausverwaltungen zur Verwaltung des Eigentums eingesetzt wurden und
dabei oft auch Vertragspartei im Mietvertrag sind. Denn nur in seltenen Féllen haben private
Kapitalanleger Kenntnisse und die komplexen Méglichkeiten ihre Eigentumswohnung
effektiv und ordnungsgeméf im Rahmen der Eigentimergemeinschaft zu verwalten. Auch
wenn Eigentimern, die ihre Eigentumswohnung zum Zwecke der Kapitalanlage und
Altersvorsorge vermieten, in der Regel die erforderliche Sachkenntnis fehlt, betrauen sie
einen Mietverwalter mit der Abwicklung aller Prozesse, die letztlich mindestens dem
Werterhalt dienen sollen. Sie erscheinen daher auch als ebenso schutzwiirdig.

Der Mietverwalter wird mit der Verwaltung und Betreuung des Sondereigentums betraut
und Uberwacht als Vertreter des Vermieters die Verpflichtungen des Mieters gegeniber der
Hausgemeinschaft. Der Mietverwalter hat daher fir den Eigentimer eben auch eine
erhebliche wirtschaftliche Bedeutung.
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Der Verwalter eines Mietshauses ist im Gegensatz zum WEG-Verwalter sowohl fir
Gemeinschafts- als auch fir das Sondereigentum zusténdig. Die Aufgaben des WEG-
Verwalters umfassen also nur einen Teil denen des Mietshausverwalters. Der Schaden durch
eine unsachgemdfBe Mietshausverwaltung kann dabei weitaus gravierender ausfallen, da
die Immobilieneigentimer, die oft nicht vor Ort sind, keine Mé&glichkeit zur regelméafBigen
Uberprisfung der Dienstleistung haben. Zudem ist ein qualifizierter Mietverwalter auch im
Interesse der Mieter, da der Mietverwalter als direkter Ansprechpartner fungiert.
Insbesondere vor dem Hintergrund, dass nichtinstitutionelle Vermieter von Wohnraum, also
private Eigentimer, mit einem Marktanteil von 64 Prozent die wichtigste Anbietergruppe
auf dem deutschen Mietwohnungsmarkt darstellen, ist die nachgewiesene Sachkunde des
Mietverwalters unerldsslich.

Komplexes Aufgabenfeld des Mietverwalters
Ebenso wie der WEG-Verwalter ist der Mietverwalter Beauftragter, Geschéftsbesorger und
Sachwalter fremden Vermégens.

Die Beratungs- und Prozessstatistik des Deutschen Mieterbunds fir das Jahr 2015 (1,1
Millionen Rechtsberatungen) belegt, dass sich die Beratungsnachfrage gerade in
mietverwaltungsrelevanten Fragen in den letzten Jahren deutlich erhdht hat. Mehr als ein
Drittel der Beratungen wurden allein zur Abrechnung der Betriebskosten vorgenommen und
weitere 23 Prozent enffielen auf Vertragsangelegenheiten und Mieterhdhungen. Die
Statistik belegt das Konfliktpotential zwischen Vermieter und Mieter und zeigt gleichzeitig
die Spannbreite des klassischen Tatigkeits- und Pflichtenfelds des Mietverwalters auf, die
insbesondere vertiefte juristische Kenntnisse des Immobilienrechts voraussetzt.

Die Verpflichtungen des Mietverwalters ergeben sich aus dem schuldrechtlichen Vertrag
und aus dem Mietrecht. Zu den Aufgaben des Mietverwalters z&hlen u.a. die Verwaltung
von Kautions-  und Mietkonten,  die Betriebskostenabrechnung, das
Instandhaltungsmanagement, Vereinbarung und Aufbewahrung einer Kaution und der
Abschluss des Mietvertrages samt Ubernahmeprotokoll. Dariber hinaus miissen Mietverwalter
Mieteinnahmen/Ausgaben verbuchen und Abrechnungen so an die Eigentimer vermitteln,
dass diese eine Einkommenssteuererklérung erstellen kénnen. Diese Aufgaben sind jeweils
auch mit erheblichen Haftungsrisiken fir den Verwalter verbunden. Die Komplexitat der
Tatigkeit steigt mit jeder gesetzlichen Neuregelung, zuletzt durch die Einfihrung der
Mietpreisbremse. Der Verwalter ist verpflichtet, die ortsibliche Vergleichsmiete zu ermitteln,
Kappungsgrenzen zu kennen, Mietspiegel zu deuten und den Mietpreis entsprechend zu
berechnen. Weitere Haftungs- und Rechtstreitrisiken drohen hier sowohl beim Verbraucher
als auch beim Verwalter (siehe auch S. 13 ff.). Zusdtzlich erheben und verwalten
Mietverwalter héchstsensible Daten der Mieter, wie z.B. Gber deren Bonitdt.
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Auch geht es um den Schutz von Vermégen. Bei Miethdusern ist das Schutzbediirfnis sogar
hsher, da es nicht auf den Schultern der Eigentimergemeinschaft verteilt ist, sondern oft
alleine auf einem Eigentimer (natirliche oder juristische Person) ruht. Der einzelne
Eigentimer, der sich zur Verwaltung seiner Eigentumswohnung eines gewerblichen
Verwalters bedient, ist demnach einem héheren Sicherheitsrisiko ausgesetzt und somit
mindestens ebenso schutzwiirdig wie die WEG als Verband.

Die erhebliche Bedeutung einer solchen Mietverwaltung fir den Eigentimer sowie unter
Gleichheitsgesichtspunkten (hohe Aufgabenidentitét bei Verwaltungen eines ungeteilten
Mietshauses mit der Miet-(Sondereigentums)verwaltung von Eigentumswohnungen)
rechtfertigen einen Sachkundenachweispflicht.

Neben dem Einschluss der Vermietung von Wohngebduden und Eigentumswohnungen
sollte auch die Mietverwaltung von Geschéftss und Gewerberdumen eingeschlossen
werden, da Eigentimer neben Wohnrdumen auch Geschéftsrdume vermieten. Eine
Ungleichbehandlung an dieser Stelle ist nicht angezeigt.

Nicht unter Erlaubnisvorbehalt in der Mietverwaltung sollten die durch den Eigentimer
selbst verwalteten Raumlichkeiten stehen. Dies bedeutet, dass private und kommunale
Wohnungsunternehmen wie auch Genossenschaften nicht betrachtet werden. Einzig der
Fall, wonach eine juristische Person als Eigentimerin der RGume mit der Verwaltung eine
hundertprozentige Tochter beauftragt, wiirde dann einer Regelung unterliegen.

2. Weiterbildungsverpflichtung

Vor dem Hintergrund der gesellschaftlich und wirtschaftlich hohen Verantwortung bedarf es
unserer Auffassung nach der Einfihrung einer Weiterbildungsverpflichtung  fur
Immobilienverwalter.

Steigende Anforderungen an Immobilienverwaltungen

Die gesetzgeberischen Anforderungen an Immobilienverwaltungen steigen stetig
(Verordnungen zu Abwasserleitung, Rauchwarnmelder, Zweckentfremdungsverordnungen,
Trinkwasserverordnung, ~ energetische ~ Sanierungen,  altersgerechter ~ Umbau,
Elektromobilitat, Smart Meter, Digitalisierung) auch aufgrund zunehmender heterogenerer
Eigentimerstrukturen geht das Aufgabengebiet des Verwalters iber eine klassische
Instandhaltung und -setzung und Kontenverwaltung weit hinaus. Konkret hat der
Immobilienverwalter in  rechtlicher Hinsicht die hdufigen  Anderungen  der
Gesetzesgrundlagen durch fortwdhrend neue Verordnungen und Rechtsprechung auf
nationaler ebenso wie auf internationaler Ebene umzusetzen. (WoEigG, BGB (Mietrecht),
Handelsgesetzbuch, BauGB, BauNVO, die jeweiligen LBO (z.B.
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Rauchwarnmeldepflichten), BetriebskostenV, EnEG, EnEV, EEW&rmeG, TrinkwV, EichG -
sind nur einige Beispiele dafir, welche Fillle an Verantwortung der Gesetzgeber dem
Immobilienverwalter zwischenzeitlich Gbertrégt (siehe Seite 35).

Der Kernbereich des Grundrechts (BVerfG in BVerfGE 7, 377 ff) bleibt bei der Gestaltung
einer  Berufsausibungsregel ~ wie der  Weiterbildungspflicht  erhalten.  Eine
Weiterbildungsverpflichtung kollidiert daher nicht mit Art 12 GG.

Die Branche befiirwortet eine Weiterbildungsverpflichtung
Weiterbildungsverpflichtungen gelten bisher u.a. fir Berufskraffahrer (BKrFQG),
Gabelstaplerfahrer oder Elekirofachkréfte. Auch was fir Wirtschaftsprisfer (§ 43 Abs. 2
Satz 4 WPQO), Steuerberater (§ 57 Abs. 2a StBerG, § 4 Abs. 3 BOStB) und Fach- und
Patentanwdlte (§ 39a Abs. 6 BNotO) Bestand hat, sollte auch fir den WEG- und
Mietverwalter gelten, die in vergleichbarer Weise mit Fremdvermégen betraut sind - eine
Pflicht zur Weiterbildung. Eine vergleichbare Regelung der Weiterbildungsverpflichtung fiir
den Gewerbetreibenden sowie dessen Mitarbeiter im Umfang von 15 Stunden pro Jahr
besteht auch in der Entwurfsfassung fir den Versicherungsvermittler in § 34d GewO-E
(Entwurf eines Gesetzes zur Umsetzung der Richtlinie (EU) 2016/97 des Européischen
Parlaments und des Rates vom 20. Januar 2016 iber Versicherungsvertrieb und zur
Anderung des AuBenwirtschaftsgesetzes, Stand 09.01.2017).

Branchenintern wird eine Verpflichtung zur Weiterbildung mehrheitlich sowohl von kleinen
und mittleren Unternehmen mit 82,5 Prozent als auch von gréBeren Unternehmen mit 92,5
Prozent befirwortet - so die Ergebnisse einer Umfrage zum Bildungsbedarf im Rahmen des
von der nationalen Klimaschutzinitiative geférderten Modellprojekts , KlimaVerwalter”.
Mittelfristig sehen sich zudem knapp 80 Prozent aller befragten Unternehmen mit der
Begleitung von Teil- und Vollsanierungen konfrontiert -  unabhdngig der
UnternehmensgréfBe. Ein durchgéngig hoher Weiterbildungsbedarf ist die Folge. Zudem
begrifBen im 4. Branchenbarometer 2016 rund 93 Prozent von knapp 500 befragten
Unternehmen eine Weiterbildungsverpflichtung. Davon sehen 73 Prozent diese als ,sehr
sinnvoll” und 20 Prozent als ,sinnvoll” an. Eine Weiterbildungsverpflichtung wiirde in der
Branche daher sofort auf eine hohe Befirwortung und Akzeptanz treffen und zeigt zugleich
die Notwendigkeit einer solchen Regelung.

Ergdnzend  kommt  hinzu, dass der  Immobilienverwalter  nach  dem
Rechtsdienstleistungsgesetz (RDG) § 5 Rechtsdienstleistungen fiir Dritte erbringen darf. Auch
dieser Aspekt zeigt die Notwendigkeit einer Weiterbildungsverpflichtung.

Das hohe Maf3 an Verantwortung und die Bedeutung der Immobilie als Vermégenswert und
Altersvorsorge muss sich daher in der gesetzgeberischen Maf3gabe einer verpflichtenden
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regelméBigen Fortbildung wiederspiegeln. Dies sollte auch fir Mitarbeiter von
Immobilienverwaltungen, die in der Objektbetreuung tétig sind.

Wir pladieren daher fiir eine jahrliche Weiterbildungsverpflichtung von 15
Stunden.

3. Ausweitung des Sachkundenachweises auf Objektbetreuer

Mitarbeiter die wie der Gewerbetreibende die Tétigkeit der Immobilienverwaltung
unmittelbar ausiiben, sollten gleichermaBBen den Nachweis der Sachkunde erbringen. Eine
einfache Sicherstellung der ,erforderlichen” Qualifikation durch den Gewerbetreibenden
ist aus Sicht des DDIV nicht ausreichend. Die Begrindung fir die Notwendigkeit der
Sachkundeprifung auch fir Mitarbeiter ergibt sich aus den einschldagigen Vorschriften und
Gesetzen sowie dem technischen, kaufmdnnischen und Gberfachlichen Fachwissen, das die
mit der Verwaltungstdtigkeit betraute Beschdftigte ebenso vorweisen missen. Eine
vergleichbare Regelung besteht  beim Finanzanlagen-  sowie beim
Immobiliardarlehensvermittler. Demnach dirfen gemé § 34f Absatz 4 und § 34i Absatz
6 GewO Gewerbetreibende ,direkt bei der Beratung und Vermittlung mitwirkende
Personen nur beschdftigen, wenn sie sicherstellen, dass diese Personen iber einen
Sachkundenachweis [...] verfigen und geprisft haben, ob sie zuverl@ssig sind.” Es ist fir den
DDIV nicht ersichtlich, warum bei der gleichartigen Mitarbeit bei einer einmaligen
Vermittlungsleistung von Finanzanlagen Sachkunde nachzuweisen ist, dabei jedoch die
jahrelange treuhénderische Verwaltung enormer Immobilienvermégen unbericksichtigt

bleibt.

Der DDIV fordert daher eine Ausweitung der Pflicht zum Nachweis der
Sachkunde auf Objektbetreuer in der WEG- und Mietverwaltung.

Wir wissen, dass die Erweiterung der Sachkundepriifung auf diesen Personenkreis mit einem
Umstellungsaufwand verbunden ist. Um im Hinblick auf sich sténdig éndernde technische
und rechtliche Rahmenbedingungen dauerhaft ein verbessertes Qualifikationsniveau der
Dienstleistung zu gewdbhrleisten, pladiert der DDIV aber fir eine umfassende
Weiterbildungsverpflichtung. Méglicherweise kénnte der Gesetzgeber jedoch hier auf die
Sachkundepflicht verzichten und stattdessen nur eine Weiterbildungsverpflichtung
implementieren. Von dieser Regel ausgenommen sollte jedoch der gewerbliche Inhaber
bleiben. Dieser sollte neben der Weiterbildungspflicht die Sachkunde nachweisen.
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4. Ubergangsregelungen und , Alte Hasen-Regel”

Die Vorschrift zum Bestandsschutz begrii3t der DDIV grundsétzlich, befirwortet jedoch eine
Verscharfung der Ausnahmeregelung durch den Nachweis von mindestens zehn Jahren
ununterbrochener Berufserfahrung.

Der DDIV fordert seit langem eine Ausnahmeregelung fir gewerblich tdatige
Immobilienverwalter mit einer Frist von zehn Jahren. Wer langer als zehn Jahre zuverléssig
am Marktgeschehen teilgenommen hat (also ohne strafféllig oder schadensbegriindend
tatig geworden zu sein), sollte von einer Sachkundepriffung befreit werden. Wir begriinden
diese lange Frist mit der verantwortungsvollen Rolle des Verwalters, der den Erwartungen
der Eigentimer gerecht werden muss. Er oder sie muss eine zuverldssige und dauerhafte
Werterhaltung der Immobilie garantieren kdnnen. Dies ist nur durch eine nachhaltige,
kompetente und krisensichere Bewirtschaftung gewdhrt. Das wiederum setzt eine sehr hohe
Qualifikation und/oder einen erheblichen Erfahrungsschatz voraus, der nur durch eine
langjahrige ununterbrochene Tatigkeit erlangt werden kann.

Immobilien sind kein schnelllebiges Gut; ihre nachhaltige und werterhaltende Betreuung
wird erst nach vielen Jahren deutlich. Haufig ist erst nach zehn oder mehr Jahren erkennbar, ob
die Immobilie ordnungs- und sachgemaf verwaltet wurde, kein Sanierungsstau aufgelaufen
ist oder die Hoéhe der Instandhaltungsricklagen aktuellem Standard entspricht. Zudem
haben Wohnungskaufer keine WahIméglichkeit zur Bestellung des Verwalters, da dieser
bereits in der Teilungserklérung vorgegeben wird. Erst mit einem Verwalterwechsel und
einer anschliefend abgeschlossenen Betrauungsperiode - in den meisten Féllen von finf
Jahren - l@sst sich verl@sslich abschétzen, ob der Verwalter und seine Objektbetreuer
tatsdchlich  Eigentums- und  MietrGume  verlasslich  schitzt und  werterhdlt sowie
gesetzgeberische Erfordernisse vollumfénglich umsetzt.

Wir halten eine Verldngerung der Ausnahmeregelung auf mindestens zehn
Jahre und eine Nachbesserung des Entwurfes dahingehend fir
angemessen und notwendig.

Alternativ kénnte eine Verlangerung der Ubergangsfrist, bis zu der der Sachkundenachweis

zu erbringen ist, auf bspw. finf Jahre nach Inkrafttreten des Gesetzes fir bereits seit sechs
Jahren am Markt tatige Immobilienverwalter festgelegt werden.
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5. Haftungsrisiko und Versicherungspflicht des WEG- und
Mietverwalters

Haftung des Verwalters von gemeinschaftlichen Eigentum und
Verbandsvermdégen in Wohneigentumsanlagen nach dem WEG

Der sog. WEG-Verwalter verpflichtet sich im Rahmen eines Geschéftsbesorgungsvertrages
nicht nur zur Organisation der Willensbildung zwischen den Eigentimern, sondern auch zu
deren Beratung, zum Abschluss der Durchfihrung und Abwicklung von verschiedensten
Vertrégen mit Dritten, zur Durchfihrung und Uberwachung des Zahlungsverkehrs, zum
technischen Geb&udemanagement, zur Beratung iiber rechtliche Anspriiche und Pflichten
usw. und bedarf deswegen der vielfdltigsten tiefergehenden Rechtskenntnisse nicht nur im
Wohnungseigentumsrecht, sondern auch im Schuldrecht, Sachenrecht, Erbrecht, Baurecht,
Architektenrecht, Férdermittelrecht usw. Daneben muss er iiber ein Mindestma3 an
technischem Sachverstand verfigen, um auch insoweit erforderliche Maf3nahmen ergreifen
zu kénnen. Typische Haftungsbereiche des WEG-Verwalters kénnen wie folgt skizziert
werden und waren insoweit auch bereits hdufig Gegenstand gerichtlicher
Auseinandersetzungen:

Bei der Ubernahme einer Verwaltung von einem Vorverwalter hat der Verwalter
sémtliche Unterlagen anzufordern, zu sichten und ggfs. Sofortmafnahmen einzuleiten,
aber auch die Eigentimer ber mdgliche Haftungsanspriiche zu informieren. Uber die
Tragweite der damit verbundenen Pflichten sind die allerwenigsten Verwalter
informiert. Die sorgféltige Aufarbeitung der Buchungsunterlagen kénnte manche
Unterschlagung oder zumindest Schlechtleistung des Vorverwalters aufdecken und hat
es auch schon.

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Verbandsvermégens erfolgt
in Abgrenzung zur Verwaltung des Sondereigentums, welche allein dem
Sondereigentimer bzw. einem von diesem beauftragten Sondereigentumsverwalter
obliegt. Ist der WEG-Verwalter gleichzeitig Sondereigentumsverwalter, treten
zahlreiche Interessenkollissionsfdlle auf. In jedem Falle aber hat der WEG-Verwalter
die Zustandigkeit fir sein Handeln zundchst zu prisfen. Dabei hat die aktuelle
Entwicklung der Rechtsprechung und auch der Diskussion in der Literatur zu einer
groBBen Verunsicherung gefihrt, welche Bestandteile eines Gebdudes dem
gemeinschaftlichen bzw. dem Sondereigentum zugeordnet werden missen. Daraus
folgen zahlreiche Haftungsfélle durch  Kompetenziiberschreitungen wegen
vermeintlicher Zuordnung des Sondereigentums zum gemeinschaftlichen Eigentum,
aber auch wegen fehlerhaften Nichthandelns im umgekehrten Falle. Dies alles wird
noch  dadurch  verschéarft, dass  zahlreiche  Teilungserklérungen  und
Gemeinschaftsordnungen, welche notariell beurkundet worden sind, ebenfalls
unwirksame Klauseln aufweisen bzw. mehr als unklare Zuordnungen vornehmen, die
vielféltige Abgrenzungsprobleme verursachen.
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Die Wohnungseigentimergemeinschaft gilt in den meisten Féllen als Verbraucher, was
die Anwendung des besonderen Verbraucherschutzrechts erfordert und demnach
auch entsprechende Kenntnisse in diesen Materien.

Der Verwalter ist dafir zustdndig, die Willensbildung in der Eigentimergemeinschaft
zu organisieren, insbesondere entsprechende Beschlussvorlagen zu erarbeiten und zur
Abstimmung zu bringen. Unzéhlige Anfechtungsverfahren griinden allein auf Fehlern
im Zusammenhang mit der Einladung, wie fehlende Transparenz der
Beschlussgegenstdnde, Nichtwahrung der Ankindigungsfristen, fehlende Einholung
erforderlicher Vergleichsangebote oder aber auf der Unbestimmtheit der gefassten
Beschlisse, wobei dem Verwalter nach der Rechtsprechung Beratungspflichten zum
Hinwirken auf eine wirksame Beschlussfassung zukommen. Da dies zu so haufigen
Anfechtungsprozessen gefishrt hat, hat der Gesetzgeber im Jahre 2007 auch die
verkirzte Kostenlastentscheidung nach § 49 Abs. 2 WEG eingefihrt, um die héufigen
Zweitprozesse als Regress fur die Verfahrenskosten des Anfechtungsprozesses in der
Geltendmachung gegen den Verwalter zu vermeiden. Die Prifung der erforderlichen
Beschlusskompetenz mit der Folgefrage des Erfordernisses der Willensbildung der
Eigentimer in Form einer Vereinbarung oder durch Beschluss ist Gegenstand
zahlreicher Gerichtsverfahren.

Auch bei erfahrenen Verwaltern werden Protokolle nach wie vor unvollsténdig oder
unrichtig abgefasst und die Beschlusssammlungen nur unzureichend gefihrt. Letzteres
hat der Gesetzgeber als typischen Fall der fristlosen Abberufung des Verwalters im
Gesetz normiert, § 24 Abs. 8 WEG.

Eine der Kardinalpflichten ist die Erstelluing von Wirtschaftsplanen und
Jahresabrechnungen. Die Vielzahl der verdffentlichten Entscheidungen zu dieser
Thematik belegt, wie schwierig die Gestaltung dieser Entwurfsvorlagen ist und wie hoch
die Anspriiche an buchhalterisches Kénnen und rechnerische Transparenz durch die
Rechtsprechung sind.

Die Gewdhrung der Einsichtnahme in die Unterlagen der Gemeinschaft zugunsten von
Miteigentimern aber auch von AufBenstehenden, wie bevollméchtigten Mietern zur
Betriebskosteneinsicht oder von Erwerbsinteressenten, wirft zahlreiche Zweifelsfragen
auf. Hier kann der Verwalter Geheimhaltungsinteressen verletzen, aber auch durch
fehlerhafte Verweigerung zum Schutz vermeintlicher Geheimhaltungspflichten
Vermégensibergdnge verhindern.

Entsprechendes gilt bei der verzégerten oder zu oberfléchlichen Prisfung der Eignung
von Erwerbsinteressenten im Rahmen der Erteilung von Zustimmungen zu
VerduBerungsfallen gem. § 12 Abs. 4 WEG.
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Die Stérung des Hausfriedens durch Bewohner in der WEG oder Nachbarn 16sen
Handlungspflichten des Verwalters, gerichtet auf Unterlassung, aus. Hier bestehen
aufgrund der divergenten Rechtsprechung und nicht zuletzt schwierigen
Zwangsvollstreckung  zahlreiche Unsicherheiten bei den Verwaltern, die zu
fehlerhaftem Handeln und damit auch zu Vermdgensschéden bei einzelnen
Wohnungseigentimern filhren kénnen, weil beispielsweise deren Mieter aufgrund der
anhaltenden Stérungen die Miete mindern oder den Mietvertrag kiindigen.

Das Inkasso fir die geschuldeten Hausgelder obliegt dem Verwalter als Pflichtaufgabe.
Die verzégerte Beitreibung der Hausgelder kann zu einem Forderungsausfall fihren
und somit Haftungsanspriiche begriinden. Umgekehrt bedarf es eines sensibilisierten
Vorgehens gerade bei drohender Insolvenz und der Kenntnis der Ablgufe im
Insolvenzverfahren angesichts der Anfechtungsrechte von Insolvenzverwaltern auch fir
Zeiten vor Antragstellung sowie der Vermeidung unnétiger Kosten bei nicht
beitreibbaren Forderungen. Die Eigentimer erwarten in der Regel ein schnelles
effektives Handeln ohne Kostenrisiken, wobei die Rechtsprechung die
Entscheidungsfindung allein den Eigentimern zuordnet, diese umgekehrt aber haufig
kein Interesse an der Abhaltung mehrerer unterjghriger Eigentimerversammlungen
haben, da auch diese wiederum Kosten auslésen und zu Aufwendungen fishren.

Die sorgféltige Buchhaltung, das rechtzeitige Bewirken von Zahlungen, die rechtzeitige
Mahnung von AuBBensténden, die unverzigliche Information der Eigentimer ber
Titulierungs- und Beitreibungsbedarf werden von einer betréchtlichen Zahl
Wohnungseigentimergemeinschaften erfolglos angemahnt.

Die Abfihrung von Steuern und Sozialversicherungsbeitrdgen fir Arbeitnehmer der
WEG ist zu beachten.

Aufgabe des Verwalters ist zudem die Bearbeitung von Versicherungsschéden. Nicht
nur in Havarieféllen, sondern auch nach Naturereignissen sind diese in den
vergangenen Jahren von erheblicher praktischer Relevanz gewesen. Werden hier
Anzeigepflichten  verletzt ~ oder  zahlreiche =~ Nebenbestimmungen  in
Versicherungsvertragen nicht beachtet, sind Haftungsanspriiche begrindet.

Der Abschluss von Vertrdgen mit AuBenstehenden, sei es im Hinblick auf
Werkleistungen, Dienstleistungen, Entsorgungs- oder Versorgungsleistungen, steht im
Ermessen und der Beschlusskompetenz der Wohnungseigentimer. Der Verwalter hat
hierzu jedoch Angebote einzuholen und die Eigentimer zu beraten, welche
Vertragsofferten nicht nur in finanzieller Hinsicht, sondern auch hinsichtlich der
rechtlichen Vertragsbestimmungen fir sie von Vorteil sind. Der Verwalter muss daher
beispielsweise unterscheiden kénnen zwischen den Konsequenzen aus der

DDIV-Stellungnahme zum Gesetzentwurf der Bundesregierung und zum Antrag von Biindnis90/DieGriinen 15



www.ddiv.de ¢ Eine starke Gemeinschaft

Verwendung von VOB-Vertrdgen oder von BGB-Vertragen, der Geltung gesetzlicher Pachverband Beutscher
Gewdhrleistungsfristen u.6., was wiederum die Kenntnis dieser Rechtsmaterien
voraussetzt. Praktische Haftungsrelevanz ergibt sich vor allem aus der Nichtberatung
zu ablaufenden Verjghrungsfristen und der Unwirksamkeit oder zumindest
Nachteiligkeit von zugrundeliegenden Vertragsbedingungen, vielfach in Form von

AGB.

Die Aufbewahrung von Verwaltungsunterlagen fir die Daver des Verwalteramtes
erfordert eine vor Zugriffen Dritter sowie Brand- oder Havariefdllen gesicherte
Aufbewahrungsmdglichkeit. Aktuell bekannt geworden sind Haftungsfélle wegen
vermehrter Einbriche oder Brandereignisse, in deren Folge die Eigentimer dem
Verwalter vorhalten, keine hinreichende Sicherung vorgehalten zu haben. Haufiges
Streitthema ist auch die geordnete Aufbewahrung, die ein systematisches Auffinden bei
Einstellung der Verwaltertatigkeit ermdglicht.

Die Vertretung der WEG bzw. der Eigentimer in gerichtlichen Verfahren als Organ
der WEG bzw. als Ansprechpartner fir Rechtsdienstleister erfordert Grundkenntnisse
im zugrundeliegenden Prozess- und materiellen Recht. Haufige Haftungsfélle sind die
FristversGumnis wegen nicht rechtzeitiger oder gar unterlassener Information der
Eigentimer Uber den Stand des Verfahrens, die Entnahme von Kosten fir
Gerichtsverfahren aus dem Verbandsvermégen ohne entsprechende Erméchtigung

oder die nicht hinreichende Information des Prozessverireters bzw. Vortrages vor
Gericht.

Die Entnahme von Geldern aus den Konten der Gemeinschaft verursacht ebenfalls
Rechtsstreitigkeiten, nicht nur wegen der gesetzlichen Zuordnung des
Verbandsvermégens zur Wohnungseigentimergemeinschaft und der Bewirkung von
Zahlungsschulden fiir die Wohnungseigentimer. Relevant sind auch die Félle der
Entnahme von Geldern aus der Instandhaltungsriicklage zur Deckung kurzfristiger
Liquiditatsengpdsse ohne hinreichende Legitimation zur Abwendung drohender
Versorgungseinstellungen ~ und  dergleichen, die  bei  anschlieBender
Nichtbeitreibbarkeit wegen Zahlungsunféhigkeit einzelner Beitragsschuldner sodann
zu Haftungsanspriichen fishren, insbesondere wenn sich in diesem Zeitraum dringender
Instandsetzungsbedarf ergibt.

Nach der Rechtsprechung hat der Verwalter mindestens einmal, teilweise auch
zweimal jghrlich das Gemeinschaftseigentum zu begehen und festzustellen, inwieweit
Instandhaltungs- oder Instandsetzungsbedarf besteht. Die Eigentimer scheuen in der
Regel die Kosten fir die Beiziehung eines Sachverstdndigen, zumal ein
Sachverstéandiger fir sémtliche Gewerke eines Gebdudes nicht existiert, sondern dann
zahlreiche Fachberater hinzugezogen werden missten. Dies wiederum erfordert
technische Grundkenntnisse des Verwalters. In der Praxis werden zwar die
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Begehungen in der Regel zumindest alle Jahre durchgefiihrt, wenn auch nicht immer °r
Immobilienverwalter e.V.

ighrlich, in den seltensten Féllen zweimal jghrlich. Zumeist aber wird nicht hinreichend
der Instandsetzungs- oder Instandhaltungsbedarf dokumentiert und anschlieBend
umgesetzt bzw. zur Beschlussfassung gebracht. Haufig handeln Verwalter
eigenmdchtig in Verkennung fehlender Kompetenz und unter Berufung auf
vermeintliche Gefahr in Verzug.

Praxisrelevant sind auch Haftungsanspriiche der Eigentimer wegen verzdgerter
Vorbereitung oder Umsetzung von Beschlissen insb. bei Sanierungsbedarf, dem sog.
Sanierungsstau mit Folgesch&den.

Besonders schwierig aufgrund der Entwicklung in der Rechtsprechung und Literatur ist
die Einordnung von baulichen MafBnahmen im Raster des § 22 WEG, so dass bei
fehlerhafter Zuordnung als MaBnahme der baulichen Verénderung, der
Modernisierung oder der modernisierenden Instandhaltung  und  damit im
Zusammenhang stehender fehlerhafter Feststellung der erforderlichen Beschlussquoren
Anfechtungsprozesse ~ aber  auch  Rickbauanspriche  nach  erfolgter
Beschlussumsetzung praxisrelevant sind.

Die Verkehrssicherungspflichten erfordern die Einhaltung der technischen
Prifaufgaben, wie TUV-Prifung, Wartungen etc., aber auch der rechtzeitige Austausch
von eichpflichtigen Gerdten. Regressanspriiche, aber auch Direktbelastungen mit
BuBgeldbescheiden zu Lasten der Verwalter, stehen haufig im Zusammenhang mit der
Unkenntnis ablaufender Fristen oder des bestehenden Handlungsbedarfes an sich
wegen der Unkenntnis der gesetzlichen Bestimmungen. Nicht durchgefihrte
Wartungen, in deren Folge bauliche Méngel durch Schaden sichtbar wurden, wie der
Blitzschaden wegen nicht gewarteter Blitzschutzanlage, Legionellen im Trinkwasser,
der abgestirzte Aufzug oder die Unterlassene Anbringung von Rauchwarnmeldern,
kénnen nicht nur Vermdgens- sondern auch Personenschéden nach sich ziehen.

Noch ganzlich ungeklart ist, inwieweit auch unter Datenschutzgesichtspunkten
Haftungsanspriche gegen den WEG- und Mietverwalter bestehen kénnen, da dieser
zwangsléufig eine Auftragsdatenverarbeitung vornehmen und Daten einzelner
Wohnungseigentimer und Beteiligter speichern muss, ohne dass er mit diesen Vertrage
schlieBt, da der Verwaltervertrag nur mit der Wohnungseigentimergemeinschaft
zustande kommt.

Nicht zuletzt tréigt der Verwalter auch Sorge fiir sein Personal, nicht nur im Hinblick auf

mégliche strafrechtliche Verletzungen der Vermdgensbetreuungspflichten sondern
auch fir dessen Qualifizierung und sachgerechte Anleitung.
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Haftung des Verwalters von Sondereigentum und von Miethé&usern

Fir den Sondereigentumsverwalter kann - mit Ausnahme der Problematik zur
Beschlussfassung und internen Willensbildung - auf das oben Gesagte im Grundsatz
verwiesen werden. Seinerseits bestehen Interessenkollisionen bei gleichzeitiger Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums beispielsweise im Falle gestérten Zahlungsflusses fir
Hausgeld oder bei baulichen Méngeln im Abgrenzungsbereich zwischen Sondereigentum
und Gemeinschaftseigentum. Er hat die Interessen des Eigentimers in der Versammlung zu
vertreten und diesen ggfs. iber Anfechtungsméglichkeiten zu informieren.

Die Vermischung von Konten aus der Miet- und der WEG-Verwaltung ist ein hédufiges
Praxisphdnomen und nicht nur haftungsrechtlich sondern auch strafrechtlich relevant.

Zusatzlich muss er aber iber fundierte Kenntnisse des Mietrechts verfiigen, was
angesichts der Bandbreite mietrechtlicher Auseinandersetzungen anspruchsvoll und
haftungstréchtig ist. Beginnend bei der Verwendung unwirksamer Vertragsklauseln
Uber die fehlerhafte Mieterhdhung, unterlassenen oder formell mangelhaften
Betriebskostenabrechnungen bis hin zu mangelhaften MafBnahmen zur Beendigung
gestorter Mietverhéltnisse sind Haftungsfdlle ausgesprochen vielgestaltig.

Nicht zuletzt verursacht die mangelnde Abstimmung zwischen Miet- und WEG-Recht
zahlreiche Fehlerméglichkeiten.

Die EinfGhrung einer Berufshaftpflicht- bzw. Vermdgens-
schadenhaftpflichtversicherung als Erlaubnisvoraussetzung - wie im
Gesetzentwurf vorgesehen - wird vom DDIV ausdriicklich begriBt. Zur
Absicherung von treuhénderischem Vermégen und Schutz des Mieters ist
die Schaffung einer gesetzlichen Versicherungspflicht fir den WEG- und
Mietverwalter zielfGhrend, allerdings noch nicht ausreichend. Sie sollte
zumindest um die Betriebshaftpflichtversicherung erweitert werden.

Verpflichtende Betriebshaftpflichtversicherung

Eine Betriebshaftpflichtversicherung deckt alle Schéden ab, die durch den
Immobilienverwalter/Treuhénder (oder durch seinen Beauftragten) im Rahmen seiner
Tatigkeit durch Handlungen oder Unterlassung an Sachen und Personen seines
Treugebers/Dritten entstehen kénnen. Sie bietet Versicherungsschutz wenn das versicherte
Unternehmen wegen eines Schadenereignisses, das einen Personen-, Sach- oder sich
daraus ergebenden Vermégenschaden zur Folge hatte, aufgrund gesetzlicher
Haftpflichtbestimmungen von einem Dritten auf Schadenersatz in Anspruch genommen wird.
Berechtigte Anspriiche werden befriedigt, unberechtigte Anspriiche abgewehrt. Der
Versicherungsschutz besteht fir Schéden, die von den versicherten Personen innerhalb des
Firmensitzes sowie auf fremden Grundsticken (bei Betdtigung im Interesse des
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Unternehmens) verursacht werden. Weit mehr als 80 Prozent der Immobilienverwalter
sehen dies auch als eine Voraussetzung der Tatigkeit am Markt an, wobei bereits 92
Prozent der befragten Verwaltungen eine entsprechende Versicherung abgeschlossen
haben (siehe 3. DDIV-Branchenbarometer 2015). Die jahrliche Versicherungssumme
bewegt sich dabei im unteren dreistelligen Bereich.

Verpflichtende Vertrauensschadenversicherung

Die Vertrauensschadenversicherung umfasst ausschlief3lich reine Vermégensschaden, die
aus deliktischen Handlungen entstehen oder entstanden sind. D.h. sie greift, wenn
vorsétzliche Vermdgensverfigungen in Form von Zahlungsmitteln zu Lasten der Treugeber
vorgenommen werden oder wurden. Durch diese Versicherung werden die
Vermégenswerte der Eigentimer umfassender geschitzt. Denn die Berufshaftpflicht- bzw.
Vermégensschadenhaftpflichtversicherung  betrifft allein Vermdgensschéden, die durch
Unachtsamkeit/Fahrl@ssigkeit, nicht aber im Vorsatz einer Schadigung des Treugebers oder
seines Beauftragten entstanden sind. Dabei ist zu bedenken, dass ein solcher Schadensfall
allein schon durch eine unrichtige bzw. unvollsténdige Beratung oder durch eine verrutschte
Kommastelle eintreten kann. Trotz allergréfiter Sorgfalt kénnen jederzeit derartige Fehler
unterlaufen, die einen immensen Schaden herbeifihren und deren Begleichung die Bonitét
des Verursachers weit bersteigen. Dann steht nicht nur die berufliche Existenz des
Verwalters auf dem Spiel, sondern auch das Vermégen oder die Altersvorsorge der
Eigentimer bzw. des Verbrauchers.

Wir rédumen jedoch ein, dass der Abschluss einer Vertrauensschadenversicherung mit
deutlich haheren Kosten fir Unternehmen verbunden ist, die nicht von einer Verbandslésung
partizipieren (Gruppentarif).

6. Verordnungsermdéchtigung nur fiir Verwalter

Der DDIV sieht eine Integration der Regelungsinhalte fir Verwalter in die Makler- und
Bautrégerverordnung (MaBV) mehr als kritisch. Die durchaus sehr unterschiedlichen
Tatigkeiten von Bautrégern, Baubetreuern und Maklern mit denen des treuhénderisch
gewerblich handelnden Immobilienverwalters gleichzusetzen, fihrt zu einer Uberfrachtung
der MaBV. Es ist daher angemessen, dem Beispiel des
Immobiliardarlehensvermittlers (ImmVermV) folgend, eine eigene
Ausfihrungsbestimmung fir die Anforderungen fir Verwalter in Form
einer Immobilienverwalterverordnung zu erlassen.
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7. GegenduBerung des DDIV zur Stellungnahme des
Nationalen Normenkontrollrats vom 22, August 2016 (NKR
Nr. 3409)

Nach der Veréffentlichung des Referentenentwurfs im Juli 2015 wurde im Dezember 2015
eine Sachverstdndigenanhdrung durch den Nationalen Normenkontrollrat (NKR) initiiert.
Die geladenen Vertreter hatten sich damals nahezu geschlossen fir das anstehende Gesetz
und die Zugangsvoraussetzungen fir den Immobilienverwalter ausgesprochen. Im
Anschluss an diese Sitzung hatte der NKR im Rahmen der Ergebniszusammenfassung die
Kostenfolgen, KMU-Betroffenheit sowie die Notwendigkeit des Gesetzes beurteilt. Zu dieser
Ergebniszusammenfassung hat der DDIV bereits in der Vergangenheit umfassend Stellung
bezogen und die darin formulierten Erfillungsaufwdnde und Lagebeurteilungen in Frage
gestellt. Auch die aktuelle Stellungnahme des NKR vom 22. August 2016 zum
Gesetzentwurf enthdlt aus Sicht des DDIV nicht nachvollziehbar dargestellte Annahmen und
Aufwandsberechnungen. In der Folge nehmen wir zu den wichtigsten Punkten Stellung

Zu Schaden durch fehlende Sachkenntnis
Nationaler Normenkontrollrat:

Der NKR fihrt in der Stellungnahme aus, dass kein Zusammenhang zwischen fehlender
Sachkenntnis und erhdhtem Schadensrisiko bestehe.

GegenduBerung DDIV:
Eine Umfrage des DDIV zu entstandenen Schaden durch unqualifizierte Vorverwaltung

unter mehr als 400 Immobilienverwaltungen hat hingegen ergeben, dass die durch fehlende
Sachkenntnis  bei der Verwaltung von Eigentimergemeinschaften verursachten
volkswirtschaftlichen Kosten den Erfillungsaufwand um ein Vielfaches ibersteigen.

So bernehmen die befragten Immobilienverwaltungen jéhrlich im Durchschnitt 3,2
Eigentimergemeinschaften, die durch eine mangelhafte Vorverwaltung gepragt sind.
Knapp 51 Stunden miissen anschlieBend aufgewendet werden, um die Defizite zu
analysieren und zu beseitigen. Der Leitfaden ,zur Ermittlung und Darstellung des
Erfillungsaufwands in Regelungsvorhaben der Bundesregierung” stellt in Anhang VI, S. 45,
eine Lohnkostentabelle zur Verfigung, auf deren Basis aktuell die Erfillungsaufwénde im
laufenden Gesetzgebungsverfahren berechnet wurden. Um die Méngel sachgerecht zu
beheben, geht der DDIV daher von dem dort angegebenen Stundensatz von 33 Euro aus.
Bezogen auf die Gesamtbranche kann von jahrlichen Kosten in Hhe von bis zu 80
Millionen Euro ausgegangen werden, die lediglich durch die Aufarbeitung
von Defiziten von Vorverwaltungen entstehen. Davon missen knapp 55
Millionen Euro von den Unternehmen selbst erbracht werden. Rund 30 Prozent der
befragten Unternehmen lassen sich den Mehraufwand vergiten, wodurch rund 25
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Millionen Euro auf die Wohnungseigentimer umgelegt werden. Diese Zahlen stehen dabei
in keinem Verhdltnis zu dem Erfillungsaufwand, der durch die Ausweitung des
Regelungsbereiches auf den Mietverwalter sowie durch die Einfihrung einer Sachkunde-
und Weiterbildungspflicht sowohl fir Gewerbetreibende als auch fir Mitarbeiter entsteht.

Zudem ist davon auszugehen, dass bei einer Langzeitbetrachtung von zehn Jahren die
Schadenhéhe signifikant steigt, da dann ersichtlich wird, welche MaBnahmen am Objekt,
am Gemeinschaftseigentum nicht oder fehlerhaft umgesetzt wurden. Dies zieht neben einem
Wertverlust zusétzliche finanzielle Aufwendungen fir den Wohnungseigentimer nach sich,
um z.B. den Instandsetzungsstau oder unterlassene Modernisierungen nachzuholen.

Hinsichtlich des Mietverwalters ist darauf zu verweisen, dass nach Ansicht des
Deutschen Mieterbundes von 20 Millionen Betriebskostenabrechnungen jede zweite
fehlerhaft, nicht nachvollziehbar oder zu hoch ist. Etwa 20 Prozent der Mietwohnungen
werden verwaltet. Legt man hier nur eine durchschnittliche Schadenh&he von 30 Euro bei
jeder zweiten Abrechnung zugrunde, entsteht dem Mieter ein jéhrlicher Schaden von
etwa 30 Millionen Euro.

Bei geschatzten zwei Millionen Mieterhéhungen (Vergleichsmiete/Modernisierung) im
Jahr sind etwa 30 Prozent dieser Mieterhdhungen falsch, fehlerhaft oder zu hoch. Der
daraus resultierende Schaden liegt durchschnittlich bei 40 Euro im Monat, d.h. 480 Euro
im Jahr. 20 Prozent dieser Erhéhungen werden durch den Mietverwalter ausgestellt, was
letztlich einen Schaden von 57 Millionen Euro zur Folge hat.

Laut Statistischem Bundesamt wurden im Jahr 2015 insgesamt 260.990 Prozesse zum
Wohnraummietrecht angestrengt. Rund 80 Prozent dieser Prozesse gingen zu
Vertragsverletzungen, Betriebskosten, Mietkautionen und Mieterhhungen. Jedes zweite
Verfahren ist unnétig und wird aus Vermieter- und Verwaltersicht verloren oder die Parteien
vergleichen sich. Bei durchschnittlichen Gerichts- und Anwaltskosten von 1.000 Euro und
der Annahme, dass mindestens 20 Prozent der Félle auf den Mietverwalter zuriickzufihren
sind, liegt der Schaden beim Eigentimer bei etwa 20 Millionen Euro.

Die Zahl der gerichtlichen Auseinandersetzung in wohnungseigentumsrechtlichen Fragen
(8 43 Nr. 1 bis 5 WoEigG) liegt bei iber 27.000 pro Jahr. Setzt man auch hier 1.000
Euro Prozesskosten pro Verfahren an und geht davon aus, dass jedes zweite Verfahren
unndtig ist, entstehen weitere jGhrliche Kosten von weit iber 13 Millionen Euro.
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Zur KMU-Betroffenheit

Nationaler Normenkontrollrat:

Durch die Einfihrung von Berufszulassungsregelungen wiirden klein- und mittelsténdische
Unternehmen (KMU) Gber Gebihr belastet und die Versicherungsprémien erhéht, so der

NKR in seiner Stellungnahme.

GegenduBerung DDIV:
Zutreffend bestétigt der Normenkontrollrat, dass die Immobilienverwaltungsbranche sehr

fragmentiert ist und bis auf wenige Ausnahmen ausschlieBlich mittelsténdisch gepragt ist.
Einer, wie vom NKR befirchtet, iberméBigen Belastung von KMU steht jedoch
insbesondere die iberwdltigende Mehrheit von 99 Prozent der Unternehmen in der
Branche entgegen, die sich fir Mindestanforderungen fir Immobilienverwaltungen
ausgesprochen haben (3. DDIV-Branchenbarometer 2015). Die Branche befirwortet damit
geschlossen die Einfihrung von Mindestanforderungen.

Gleichzeitig entkréftet eine Abfrage des DDIV in der Versicherungswirtschaft die Annahme
hinsichtlich einer Verteuerung der Pflichtversicherungsprémien durch die Einfihrung einer
Versicherungspflicht.  So  bestdtigten  die  Versicherer  von  iUber  2.500
Immobilienverwaltungen, dass im Falle einer Versicherungspflicht nicht mit einer
Beitragserhdhung zu rechnen ist.

Zum jdhrlichen Erfillungsaufwand fiir die Wirtschaft

Nationaler Normenkontrollrat:

Der NKR geht in seiner Stellungnahme bei einem Bestand von 17.700 WEG-Verwaltern
und 1.000 Euro Versicherungsprémie von einem zusétzlichen Erfillungsaufwand von etwa

17,7 Millionen Euro pro Jahr aus.

GegenduBBerung DDIV:

Der DDIV beziffert den jdhrlichen Erfillungsaufwand fir die Wirtschaft aufgrund der
Versicherungspflicht auf max. 2,7 Millionen Euro. Ein groBer Anteil des errechneten
Gesamtaufwandes fir die Immobilienverwalterbranche geht auf die Pflicht zum Abschluss

einer Berufshaftpflichtversicherung zur Deckung von Vermdgensschaden zurick (17,7
Millionen Euro). Dabei wird angenommen, dass eine neu eingefihrte Versicherungspflicht
alle aktuell tatigen Verwalter gleichermafBen betrifft.

Der DDIV hat im Rahmen seiner jghrlichen Branchenerhebung unter knapp 400
Immobilienverwaltern (3. DDIV-Branchenbarometer 2015) festgestellt, dass die Branche gut
aufgestellt ist und bereits 98 Prozent der Befragten iber eine Berufshaftpflicht- bzw.
Vermégensschadenhaftpflichtversicherung verfigen. Die hohe Versicherungsdichte unter
Verwaltern wurde auch vom Normenkontrollrat in seiner Ergebniszusammenfassung zur
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Anhérung vom 02.12.2015 bestatigt. Kosten von 17,7 Millionen Euro fir die Einfihrung
einer Versicherungspflicht sind demnach erheblich zu hoch gegriffen.

Der DDIV geht konservativ geschatzt davon aus, dass insgesamt 85 Prozent der bereits
tatigen Immobilienverwalter eine Berufshaftpflichtversicherung abgeschlossen haben. Die
ighrlichen Kosten einer Berufshaftpflichtversicherung werden analog zum Gesetzentwurf mit
recht hohen 1.000 Euro bestimmt. Daraus ergibt sich im Zusammenhang mit der Pflicht zum
Abschluss einer Berufshaftpflichtversicherung bei einer angenommenen konstanten Fallzahl
von 17.700 Verwaltern ein jahrlicher Erfillungsaufwand von nicht 17,7
Millionen Euro, sondern nur von 2,7 Millionen Euro und damit 15 Millionen
Euro weniger als veranschlagt.

Zu weiteren Kosten
Nationaler Normenkontrollrat:

In seinen Berechnungen kommt der NKR auf einmalige Kosten von 8,9 Millionen Euro fir
die nachtragliche Sachkundeprifung fur diejenigen Verwalter und Makler, die nicht unter
die ,Alte-Hasen-Regelung” fallen. Die Berechnung ruht auf der Annahme, dass die Halfte
der Normadressaten nicht von der ,Alte-Hasen-Regelung” profitiert und somit die
Sachkundepriifung ablegen muss. Fir die Verwalter betrdgt der Kostenanteil dabei rund
4,5 Millionen Euro.

GegenduBerung DDIV:
Der NKR geht von einer jdhrlichen Fluktuation in der Branche von zehn Prozent also 1.770

Neuverwaltern aus. In den Berechnungen des RefE wurden noch 500 Neuverwalter j&hrlich
angenommen. Der DDIV geht jéhrlich von maximal 250 neu in den Markt eintretenden
Verwaltern aus. Diese Zahl gibt Angaben des Statistischen Bundesamtes wieder. Auf dieser
Basis veréndert sich auch das Verhéltnis der zum Sachkundenachweis verpflichteten und
befreiten Verwalter grundlegend. Demnach wéren durch eine Alte-Hasen-
Regelung von sechs Jahren knapp 90 Prozent der am Markt tatigen
Verwalter von der Sachkunde befreit. Und wéhrend im Referentenentwurf vom Juli
2015 (S. 9) die Annahme getroffen wurde, dass rund 50 Prozent derjenigen, die eine
Erlaubnis als Wohnungseigentumsverwalter beantragen, iber einen der Sachkundepriifung
gleichgestellten beruflichen Ausbildungsabschluss verfiigen, fehlt diese Prémisse in den
aktuellen Berechnungen des NKR. Bezieht man daher die bereits qualifizierten
Immobilienverwalter (50 %) und die nunmehr verringerte Anzahl an nicht von der Alten-
Hasen-Regelung betroffenen Verwaltern in die Berechnung ein, vermindert sich der
Kostenanteil fir die Verwalter auf nur noch 760.000 Euro. Da die Gewerbetreibenden
mit einer der Sachkundeprifung gleichgestellten Qualifikation in der gesamten
Berechnungsreihe des NKR fehlen, vermindern sich die anderen auf die Sachkundeprifung
bezogenen Kosten auch entsprechend.
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Antrag B90/Die Grinen Wohneigentumsrecht umfassend
reformieren und modernisieren (BT-Drucksache 18/8084)

Antrag der Abgeordneten Christian Kiihn (TGbingen), Renate Kiinast, Nicole
Maisch, weiterer Abgeordneter und der Fraktion BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN ~Wohneigentumsrecht umfassend reformieren und
modernisieren” (BT-Drucksache 18/8084)

1. Verbrauchereigenschaft der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft

Der DDIV begrifit prinzipiell eine Starkung der Verbrauchereigenschaft der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft sowie deren Mitgliedern insoweit dies dem Schutz von Vermégen
und Eigentum dienlich ist.

2. Anderung der Gewerbeordnung

Ausweitung der Sachkunde auf Mietverwalter und Mitarbeiter sowie Einfihrung einer
Weiterbildungspflicht

Der DDIV stimmt den Vorschlégen zu. Hierzu verweisen wir auf die Seiten 6 bis 11 der
vorliegenden Stellungnahme.

Streichung der Alte-Hasen-Regelung
Der DDIV befirwortet in diesem Zusammenhang eine Ausdehnung der ,Alte-Hasen-
Regelung” auf mindestens 10 Jahre und verweist dabei auf die Seite 12.

Offentliches Register fiir Immobilienverwalter

Die verantwortungsvolle Tétigkeit der Immobilienverwalters umfasst viele Handlungen im
Rechtsverkehr fir die diese/r sowohl die Stellung als Verwalter, als auch die
Vertretungsmacht nachweisen muss (z.B. Einsicht in das Grundbuch, Rechtsdienstleistungen

nach § 5 RDG, beim Erwerb eines Grundstiickes/einer Wohnung fir eine WEG).

Dabei ist zu beachten, dass der Verwalter im Rechtsverkehr nicht die Wohnungseigentimer
sondern den Verband vertritt. Er benétigt daher eine Vollmacht des vertretenden Verbandes
und nicht seiner einzelnen Mitglieder. Das birgt mangels gesetzlicher Bestimmungen Gber
die Form des Nachweises oftmals Schwierigkeiten und Risiken.

In der Praxis wird zum Teil im Zuge der Verwalterbestellung beschlossen, bestimmte
Miteigentimer zur Unterzeichnung einer Vollmachtsurkunde (fir den Verband) zu
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bevollmdchtigen. Dabei liegt das Problem jedoch darin, dass der Vertragspartner des
Verbandes, dem der Verwalter seine Vollmachtsurkunde vorlegt, kaum Gberprifen kann, ob
diese wirksam ist. SchlieBlich ist diese nur wirksam, wenn ihr ein entsprechender Beschluss
zugrunde liegt und die erméchtigten Personen unterschrieben haben. Dariber hinaus ist aus
einer solchen Vollmachtsurkunde nicht ersichtlich, ob der Verwalter berhaupt noch fir die
betreffende WEG bestellt ist (keine zeitliche Befristung). Teilweise wird zum Zwecke des
Vollmachtnachweises aber auch auf das Protokoll der Versammlung, in der der Verwalter
bestellt wurde, zuriickgegriffen. Dies ist jedoch nur eine unzureichende Hilfskonstruktion und
im Rechtsverkehr oft nicht ausreichend, denn allein das Protokoll der Versammlung ist nicht
offentlich einsehbar.

Um das Bedirfnis des Verbrauchers nach Rechtssicherheit und Vermdgensschutz
hinreichend zu gewdhren, begriBt der DDIV die Forderung nach einer
Registerpflicht fir Inmobilienverwalter. Das Register sollte wie vorgeschlagen bei der
jeweiligen regional zustdndigen IHK angesiedelt und ohne groBen Aufwand bei Bedarf
einsehbar sein. Dieses Register wird auch bei vergleichbaren Tatigkeiten wie
Finanzanlagen- und Versicherungsvermittlern bereits umgesetzt.

Abnahme ausschlieBlich durch die IHK der Lénder
Der DDIV stimmt dem Vorschlag zu und hat keine Bedenken, dass die Zusténdigkeit
bei der jeweils regional tatigen IHK zur Abnahme des Sachkundenachweises liegt.

3. Regelungen beziglich der Transparenz und der Verwaltung
von WEG-Finanzen

Der DDIV befiirwortet Mafnahmen und Initiativen, die zu einem Schutz des Vermégens von
Wohnungseigentimergemeinschaften fihren, sieht jedoch hinsichtlich der vorliegenden
Forderungen keinen Handlungsbedarf.

Der DDIV verweist daher auf die bereits bestehenden, véllig ausreichenden Bestimmungen.
Sachdienlich ware eher eine konsequente Anwendung der bestehenden Maglichkeiten und
Regelungen zur Kontrolle des Verwalters bzw. das Hinwirken auf bestimmte Standards
durch die WEG-Mitglieder, um Missbrauch vorzubeugen.

Wohnungseigentimergemeinschaft als Konteninhaberin

Die Forderung, wonach die Wohnungseigentimergemeinschaft Eigentimerin ihres Kontos
sein soll, wird grundsétzlich begriit und ist nachvollziehbar. Die groBe Mehrheit der
Verwaltungen hélt bereits heute ausschlieBlich Eigenkonten bzw. offene Fremdgeldkonten
vor. Ebenso ist in den DDIV-Musterverwaltervertragen die Kontofihrung ausschlieBlich auf
offene Fremdkonten beschrénkt. Die entsprechenden Vertrdge werden auch von
Unternehmen genutzt, die nicht Mitglied eines DDIV-Landesverbandes sind. So werden
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Treuhandkonten auch deshalb in der Praxis nur noch sehr selten verwendet, da nach § 27
Abs. 5 WoEigG Verwaltungen das Geld der Gemeinschaften vom eigenen Vermdgen
getrennt zu halten haben. Daher besteht nach Meinung des DDIV hier kein
Regelungsbedarf.

Gemeinsame Kreditaufnahme

Der DDIV vertritt ebenfalls die Auffassung, wonach die Wohnungseigentimer im Rahmen
einer Beschlussfassung iber eine Kreditaufnahme iber alle Kreditrisiken informiert werden
missen. Er bezweifelt aber, ob eine Notwendigkeit besteht, die Transparenz
der Risiken zum Gegenstand einer gesetzlichen Regelung zu machen. Der
BGH hat mit Urteil vom 25.09.2015 V ZR 244/14 die Voraussetzungen eines
ordnungsgeméBen Finanzierungsbeschlusses dargelegt. Eine gesetzliche Prazisierung der
Vorgaben des BGH erscheint bereits vor dem Hintergrund schwierig, als in der Praxis héufig
Mischfinanzierungsmodelle (Sonderumlagen, Kreditaufnahme, Bausparvertrége) gewdahlt
werden, die unterschiedliche Prozessabléufe, mithin diversifizierte Aufklérungs- und
Informationspotenziale  in  sich  tragen.  Das  Selbstverwaltungsrecht  der
Wohnungseigentimer sollte daher nicht durch eine gesetzliche Vorgabe eingeschrankt
werden.

Starkung der Transparenz bei WEG-Abrechnungen

Wir vertreten die einhellige Meinung, dass Jahresabrechnungen dem Transparenzgebot
geniigen missen. Die Schaffung einer Legaldefinition des Begriffes , Transparenz” begegnet
in der Praxis indes Grenzen, die sich alleine aus dem Charakter unterschiedlichster
Wohnungseigentumsobjekte ergeben. So bedeutet Transparenz bei einem Dreifamilienhaus
etwas anderes als bei einer Mehrhausanlage, deren Gemeinschaftsordnung
Untergemeinschaften oder Unterabrechnungseinheiten vorsieht oder auch einer gemischten
Wohnungseigentimergemeinschaft, bei der gewerbliche Objekte neben reinen
Wohnungsobjekten zu verwalten sind.

Die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes zur Transparenz der
Jahresabrechnung hat sich seit dem Jahre 2009 - was die Grundziige
betrifft - stets weiterentwickelt, weshalb es eines gesetzgeberischen
Handelns in diesem Punkt nicht bedarf.

Vereinfachte Einberufung der Wohnungseigentimerversammlung

Die  bisherigen  gesetzlichen ~ Voraussetzungen  der  Einberufung  einer
Wohnungseigentimerversammlung sind nach den Erfahrungen der Verbandsmitglieder
auch im ,Krisenfall” ausreichend, um eine dringend erforderliche Entscheidung der
Wohnungseigentimerversammlung herbeifihren zu kdnnen. So kann in dringenden Féllen
die Einberufungsfrist verkiirzt werden. Abermals sehen wir Probleme bei der Gestaltung
einer Definition des Begriffes ,Krisenfall”. Das Minderheitenrecht ist nach
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Auffassung des Verbandes in § 24 Abs. 2 WoEigG in ausreichendem MaBe
bericksichtigt.

Der Verwaltungsbeirat als Kontrollorgan

Immobilienverwaltungen  schétzen die  praktische ~ Zusammenarbeit mit  dem
Verwaltungsbeirat. Sie erleichtert die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und
fohrt  zur Beschleunigung der Umsetzung der Beschlisse der
Wohnungseigentimerversammlung. Der DDIV lehnt den Beirat als Kontrollorgan
vergleichbar mit einem Aufsichtsrat aber ab.

Wiirde der Gesetzgeber die Funktion des Verwaltungsbeirates dem eines Aufsichtsrates in
Anlehnung an §§ 101, 103, 133 AkiG anlehnen, so hatte der Beirat die Pflicht, die
Geschaftsfihrung - hier den Verwalter - zu Gberwachen. Erfillt sie/er diese Pflicht nicht
oder unzureichend und entsteht dadurch der Wohnungseigentimergemeinschaft bzw.
deren Mitgliedern ein Schaden, so kann sie/er persénlich fir diesen Schaden haftbar
gemacht werden.

Der DDIV verkennt nicht, dass in der Praxis h&ufig von der Maglichkeit des Abschlusses
einer Haftpflichtversicherung fir Verwaltungsbeirdte Gebrauch gemacht wird. Erweitert
man die Pflichten des Verwaltungsbeirates und gleicht sie denen eines Aufsichtsrates an,
werden Versicherungsbeitrége ansteigen, was zu einer weiteren finanziellen Belastung der
Wohnungseigentimergemeinschaft fihrt, die im Regelfall die Kosten einer entsprechenden
Versicherung zu tragen haben, die Notwendigkeit dafiir aber nicht sehen.

Ferner befirchtet der DDIV, dass eine Ausweitung der Pflichten und der damit verbundenen
Haftung der Verwaltungsbeiratsmitglieder dazu fihren wird, dass sich in der Praxis immer
weniger Wohnungseigentimer finden werden, die bereit sind, das Amt eines Beirates zu
Ubernehmen. Denn die Praxis beklagt bereits heute bei kleinen und mittleren
Wohnungseigentumsobjekten die zuriickgehende Bereitschaft der Wohnungseigentimer,
das Amt des Beirates zu bekleiden. Héufig wird die gesetzliche Mindestzahl gem.
§ 29 WEG nicht erreicht. Wir befirchten eine Verscharfung dieses Zustandes
durch eine Ausweitung der Kontrollrechte durch den Verwaltungsbeirat.

AbschlieBend ist zu bedenken, dass die Wohnungseigentimerversammlung die
uneingeschrdankte Beschlusskompetenz hat, Sonderfachleute (Steuerberater, Rechtsanwilte,
Wirtschaftspriifer) zu ermdchtigen, entsprechende Kontrollen des Finanzwesens
durchzufihren. Die Interessen der Wohnungseigentimer sowie der
Wohnungseigentimergemeinschaften sind daher in mehr als ausreichendem
MaBe geschitzt.
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Beratungs- und Informationsangebote fiir Beiréte

Der DDIV ftritt fir eine konsequente Anwendung der bestehenden Maglichkeiten und
Regelungen ein. Um Missbrauch zu verhindern, sollten die WEG-Mitglieder daher auf
bestimmte Standards hinwirken und so den Verwalter kontrollieren. Der DDIV stimmt daher
der Forderung nach Aufklarung, Weiterbildung und Information von Beiratsmitgliedern zu,
um die sachgerechte Anwendung der bestehenden Gesetze und Auskunftsrechte
sicherzustellen, sieht aber fir den Gesetzgeber keinen Handlungsbedarf.
Beratungs-, Schulungs- und Informationsangebote sollten durch die Verbdnde angeboten
werden und fir alle Interessierten offen sein.

4. UmbaumaBnahmen und Sanierungen von WEGs
erméglichen

Abgrenzung von baulichen MaBnahmen im Wohnungseigentum

Seit der letzten Reform des Wohnungseigentumsgesetzes im Jahr 2007 haben sich viele
unterschiedliche regelungsbedirftige Bereiche aufgetan. So hat z. B. die Entscheidung des
Bundesgerichtshofs ber die Verbrauchereigenschaft der Eigentimergemeinschaft deren
Selbstversténdnis grundlegend veréindert - mit erheblichen rechtlichen und praktischen
Auswirkungen. Durch technologische Entwicklungen sowie immer noch bestehende
Regelungsliicken zeichnet sich der Anpassungsbedarf vieler Normen bereits ab. Zusétzlich
erhdhen energetische Sanierungen und neue Themen wie bspw. die Elektromobilitat oder
die Digitalisierung den Abstimmungsbedarf innerhalb der
Wohnungseigentimergemeinschaft.  Rechtssichere  Beschlisse durch eine  klare
Gesetzeslage sind insbesondere fir energetische Sanierungen die Grundlage.
Abgrenzungsfragen nach § 22 WEG hinsichtlich ordnungsmafiger Instandsetzung,
Modernisierung oder modernisierender Instandsetzung filhren heute, wie im Antrag
folgerichtig dargestellt, oftmals dazu, dass Sanierungen in Eigentimergemeinschaften,
wenn Gberhaupt, nur schleppend umgesetzt werden.

Um jedoch dlle reformbedirftigen Regelungsinhalte zu identifizieren,
pladiert der DDIV auf eine ganzheitliche Analyse des Gesetzes. Ziel sollte

daher sein, alle reformbeduirften Normen des
Wohnungseigentumsgesetzes zu identifizieren und im Sinne einer
Komplexitatsreduktion fir Wohnungseigentimer,

Immobilienverwaltungen und Gerichte anzupassen.

Quorum fiir bauliche Verénderungen

Energetische MaBnahmen, die die Fassade eines Gebdudes betreffen, sind regelmaBig
Gegenstand einer Beschlussfassung gem. § 22 Abs. 2 WoEigG. Die doppelt-qualifizierte
Mehrheit ist in § 22 Abs. 2 WoEigG bereits positivrechtlich verankert. Aus diesem Grund
besteht diesbeziglich kein Handlungsbedarf.
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Pflicht zur Instandhaltungsriicklagenbildung

Die Bildung einer Instandhaltungsriicklage regelt § 21 Abs. 2 Nr. 4 WoEigG, wobei es der
Gemeinschaft freigestellt ist, eine Rickstelluing zu bilden. Eine gesetzliche
Verpflichtung zur Bildung einer Instandsetzungsriicklage Uberschreitet
nach Auffassung des DDIV die Eingriffskompetenz des Gesetzgebers in das
Selbstverwaltungsrecht der Gemeinschaft. Sie wirde nach den praktfischen
Erfahrungen nicht zwangslaufig dazu fihren, dass die Hdhe der Ricklage dem
tatséichlichen mittel- und langfristigem Instandsetzungsbedarf angepasst wird, da es im
Rahmen des Selbstverwaltungsrechts der Wohnungseigentimer beim bisherigen Ermessen,
wie hoch die Ricklage bzw. deren Zufiihrung sein soll, bleiben muss. Denkbar wére aber,
die Anlageformen der Instandsetzungsriicklage angesichts der schwankenden globalen
Finanzmdarkte im Sinne weiterer sicherer Anlagenformen zu erweitern.

Barrierefreier Umbau
Der Gedanke, bauliche Verénderungen, die der Barrierefreiheit Rechnung tragen, zu
regeln, verdient insbesondere vor dem Hintergrund des demografischen Wandels Respekt.

Der DDIV bezweifelt jedoch, ob eine singuléare Integration von § 554 a BGB
in das Wohnungseigentumsgesetz zielfGhrend ist. Vielmehr pladiert der DDIV,
wie oben bereits beschrieben, fir eine umfassende Bestandsanalyse des
Wohnungseigentumsgesetzes, um ein nachhaltiges und stringentes Gesetz zu erhalten.

Energetische Sanierungen in Wohnungseigentimergemeinschaften

Rund 1,8 Millionen Wohnungseigentimergemeinschaften vereinen weit iber 20 Prozent
des deutschen Wohnungsbestandes auf sich - insgesamt also rund 9 Millionen
Wohnungen. Und der Trend in Richtung Wohnungseigentum setzt sich weiterhin fort. So
wurden im Jahr 2015 knapp 60.000 neue Eigentumswohnungen gebaut und im Jahr 2016
der Bau von iber 82.000 Wohnungen genehmigt. Die Energiewende im Gebdudebereich
sowie die Herstellung einer dezentralen, nachhaltigen und umweltfreundlichen
Energieversorgung kann nur unter Einbeziehung der Wohnungseigentimergemeinschaften
und deren Immobilienverwaltungen gelingen.

Der DDIV begrift daher die Vorschlage zur Férderung energetischer Sanierungen in
Wohnungseigentimergemeinschaften durch den Ausbau von KfW-Programmen,
Sonderkrediten, steuerlichen Anreizen und durch eine gezielte Unterstitzung bei
Quartierssanierungen.
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5. AuBergerichtliche Streitbeilegung stéarken

Integration in das Verbraucherstreitbeilegungsgesetz

Der DDIV begrifit dem Grunde nach Bestrebungen, Streitigkeiten  der
Wohnungseigentimer untereinander einer auf3ergerichtlichen Regelung zuzufihren. Die
Integration des Beschlussanfechtungsverfahrens in das zum 01. April 2016
verabschiedete Verbraucherstreitbeilegungsgesetz wird aber in Génze
abgelehnt.

Die Voraussetzung fir die Anrufung einer Schlichtungsstelle bei einer Streitigkeit zwischen
WEG und Immobilienverwaltung ist eine Schlichtungsvereinbarung nach § 10 Abs. 2 Satz
2 WoEigG. Die Anrufung von alternativen Schlichtungsstellen nach dem VSBG muss
demnach in der Teilungserklérung bzw. Gemeinschaftsordnung vereinbart werden oder sie
erfolgt durch Beschluss aller Wohnungseigentimer Gber Verfahren und Ergebnis dessen. In
der Praxis sind Schlichtungsvereinbarungen aber in rund 90 Prozent der bestehenden
Teilungserklarungen bzw. Gemeinschaftsordnungen nicht vorgesehen.

Die niedrige Zahl an Schlichtungsvereinbarungen verdeutlicht somit die
geringe Nutzung auBergerichtlicher Streitbeilegungen bei Streitigkeiten
zwischen Eigentimergemeinschaften und Immobilienverwaltungen.

Dabei ist auch zu beachten, dass die haufigsten  Streitigkeiten  bei
Eigentimergemeinschaften ~ Beschlussanfechtungen  sind.  Im  Rahmen  eines
Beschlussanfechtungsverfahrens begegnen sich auf Klager- und Beklagtenseite aber
ausschlieBlich Wohnungseigentimer. Die beklagten Wohnungseigentimer sind dabei nicht
Unternehmen im Sinne des § 14 BGB. Gegenstand des Verfahrens sind nicht
Verbrauchervertrdge sondern Beschlisse der Wohnungseigentimerversammlung. Es liegt
also keine dem Verbrauchervertrag vergleichbare Interessenlage vor. Abgesehen davon,
dass es sich dabei nicht um Verbraucherstreitigkeiten handelt, wird die Anfechtung von
Beschlissen nur im ordentlichen Gerichtsverfahren vollzogen.

Die Vorschaltung eines  Schlichtungsverfahrens - ggf. als
Zulassigkeitsvoraussetzung fiur ein gerichtliches Verfahren - hat sich
Uberdies in der Praxis nicht bewdahrt. So wurde das im Jahre 2000 erlassene
Schlichtungsgesetz Baden Wirttemberg im Jahre 2013 wieder aufgehoben. Grund war,
dass die Zahl der Schlichtungsverfahren ebenso kontinuierlich zurickgegangen war, wie
diejenigen der Verfahren, die zu einer aufBergerichtlichen Beilegung des Streits fihrten.
Auch als standiges Mitglied im Schiedsgericht fir Wohnungseigentum muss der DDIV
konstatieren, dass die Zahl der bearbeiteten Félle mehr als vernachlassigbar ist.

Der Gesetzgeber hat mit der Integration der Klagebegriindungsfrist gem. §
46 Abs. 1 Satz 2 Variante 2 WOoEigG in hinreichendem MaBe zur
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Beschleunigung des Verfahrens beigetragen. Das Interesse aller Beteiligten bei
einer Beschlussméngelklage ist es, méglichst rasch eine Entscheidung Uber die
Rechtsmé&Bigkeit eines Beschlusses herbeizufihren, was zur Rechtssicherheit und zur
Befriedung des Verhdlinisses der Wohnungseigentimer untereinander fihrt. Ein
vorgeschaltetes Schlichtungsverfahren wirde diese Ziele konterkarieren.

6. Stéirkung der Stellung der WEG gegeniiber dem Verwalter

Mit der gesetzlichen Anerkennung der Rechtsfahigkeit der
Wohnungseigentimergemeinschaft zum 01.07.2007 erfolgte durch eine elementare
Neufassung des § 27 WoEigG eine Erweiterung des gesetzlichen Pflichtenkreises des
Verwalters gegeniiber den Mitgliedern der Wohnungseigentimergemeinschaft einerseits
sowie der Gemeinschaft andererseits. Die Rechte der Gemeinschaft wie die Rechte der
Mitglieder gegeniiber dem Verwalter wurden fundamental gestarkt. Der DDIV sieht daher
derzeit keinen gesetzlichen Handlungsbedarf, was eine Erweiterung des
Pflichtenkreises des Verwalters zum Inhalt hétte.

Abberufungskatalog

Nachdem die gesetzlichen Verpflichtungen des Verwalters mit der WoEigG-Reform 2007
ausgedehnt wurden, bedarf es keines gesonderten Abberufungskataloges im Hinblick auf
die vorzeitige Beendigung des Verwalteramtes. In Einzelféllen kann ein Pflichtenverstof3 als
wichtiger Grund fiir eine sofortige Abberufung bewertet werden. Nach Auffassung des
DDIV wiirde ein Abberufungskatalog dazu fihren, dass die Rechte der
Wohnungseigentimer sowie der Gemeinschaft geschwécht werden, da die
auBerordentliche Abberufung ggf. nur auf Griinde gestiitzt werden kénnte,
die Inhalt des Kataloges sind.

Beschrénkung des Vertretungsrechts

AbschlieBend erachtet der DDIV eine Beschrénkung des Vertretungsrechtes als
unzulassigen Eingriff in die Privatautonomie der Wohnungseigentimer. Der BGH hat mit
Urteil vom 30.03.2012 V ZR 178/11 im Sinne des einzelnen Wohnungseigentimers
entschieden, dass sich ein Eigentimer bei der Ausiibung seines Stimmrechtes auch durch
mehrere Bevollméchtigte vertreten lassen kann.

Trifft die Gemeinschaftsordnung keine Beschrankung des Vollmachtrechts, kann ein
Wohnungseigentimer jede natirliche geschaftsféhige Person zur Ausibung des
Stimmrechtes erméchtigen. Eine Beschrénkung dieses Rechtes im Hinblick auf die
Bevollméchtigung des Verwalters — beschrénkt oder auch unbeschréankt -
wiirde zu einer Entmindigung des Wohnungseigentimers durch den
Gesetzgeber filhren - was mit den Rechtsgedanken der §8§ 164 ff BGB nicht
zu vereinbaren ware.
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Anhang

1. Vergleich von Zulassungsvoraussetzungen unterschiedlicher Tatigkeitsfelder

Immobilienverwalter Makler (§34c GewO) Finanzanlagen- Immobiliar- Versicherungsvermittler
vermittler Darlehensvermittler (8§ 34d GewO)
(8 34f GewO) (8§ 34i GewO)
1. 1. Erlaubnistatbestéinde 1. Erlaubnistatbesténde 1. Erlaubnistatbesténde
Erlaubnistatbesténde fir den fir den fir den
fir den Gewerbetreibenden Gewerbetreibenden Gewerbetreibenden
Gewerbetreibenden * persdnliche * persdnliche * personliche
* persdnliche Zuverlassigkeit Zuverlassigkeit Zuverlassigkeit
Zuverlassigkeit geordnete * geordnete * geordnete

* geordnete
Vermdgensverhaltnisse
(Polizeiliches
Fihrungszeugnis, z. T.
Unbedenklichkeits-

bescheinigung etc.)

Vermdgensverhdltnisse
(Polizeiliches
Fihrungszeugnis, z. T.
Unbedenklichkeits-
bescheinigung, efc. )
Sachkundenachweis
(Prifung oder
vergleichbare
Berufsqualifikation)
Berufshaftpflicht-
versicherung

(it
Mindestversicherungs-
summe)

Vermdgensverhéltnisse
(Polizeiliches
Fihrungszeugnis, z. T.
Unbedenklichkeits-
bescheinigung, etc. )
Sachkundenachweis
(Prifung oder
vergleichbare
Berufsqualifikation)
Berufshaftpflicht-
versicherung

(mit
Mindestversicherungs-
summe)
Niederlassung und
Tatigkeit im Inland
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Vermégensverhélnis-se
(Polizeiliches
Fihrungszeugnis, z. T.
Unbedenklichkeits-
bescheinigung, efc. )
Sachkundenachweis
(Prifung oder
vergleichbare
Berufsqualifikation)
Berufshaftpflicht-
versicherung

(it
Mindestversicherungs-
summe)
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2. Vorschriften fir 2. Vorschriften fur 2. Vorschriften fir
Mitarbeiter Mitarbeiter Mitarbeiter
e Personen, die direkt *  Personen, die bei der e Personen, die direkt
bei der Beratung und Vermittlung oder bei der Vermittlung
Vermittlung mitwirken Beratung mitwirken mitwirken
* Sachkundenachweis oder in leitender +  Uberprifung der
*  Zuverlassigkeit Position fir diese angemessenen
Tatigkeit verantwortlich Qualifikation durch
sind den
*  Sachkundenachweis Gewerbetreibenden
*  Zuverlassigkeit *  Zuverlassigkeit
3. Gewerbeanmeldung 3. Gewerbeanmeldung 3. Gewerbeanmeldung 3. Gewerbeanmeldung 3. Gewerbeanmeldung
(§ 14 GewO) (§ 14 GewO) (§ 14 GewO (§ 14 GewO (§ 14 GewO
Anzeige beim * Anzeige beim * Anzeige beim * Anzeige beim *  Anzeige beim
Gewerbeamt Gewerbeamt Gewerbeamt Gewerbeamt Gewerbeamt
* Vorlage der Erlaubnis * Vorlage der Erlaubnis * Vorlage der Erlaubnis * Vorlage der Erlaubnis
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4. Beachtung der
Berufsausiibungs-
regeln der Makler- und
Bautragerverordnung
u.a. Buchfihrungs-,
Aufzeichnungs-,
Informations- und
Anzeigepflichten und
getrennte
Vermégensverwaltung

5. Bestandsschutz-
regelung
e keine

4, Beachtung der
Berufsausiilbungs-
regeln der
Finanzanlagen-
vermittlungs-
verordnung
u.a. Buchfihrungs-,
Aufzeichnungs-,
Informations- und
Anzeigepflichten

5. Bestandsschutz-
regelung
(§ 157 GewO)

6 Jahre

6. Registrierung
Registrierung im
Vermittlerregister nach
8 11a GewO
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4, Beachtung der
Berufsausiibungsregeln
der Immobiliar-
darlehensvermittlungs-
verordnung
v.a. Buchfihrungs-,
Aufzeichnungs-,
Informations- und
Anzeigepflichten

5. Bestandsschutz-
regelung

(§ 160 GewO)

e 6 Jahre

6. Registrierung

*  Registrierung im
Vermittlerregister nach
8 11a GewO
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Dachverband Deutscher
Immobilienverwalter e.V.

4, Beachtung der
Berufsausiilbungs-
regeln der
Versicherungs-
vermittlungs-
verordnung
u.a. Buchfihrungs,
Aufzeichnungs-,
Informations- und
Anzeigepflichten

5. Bestandsschutz-
regelung
e keine

6. Registrierung
Registrierung im
Vermittlerregister
nach § 11a GewO

7. In Planung

*  Weiterbildungs-
verpflichtung im
Umfang von 15
Stunden pro Jahr fir
Gewerbetreibende
und Mitarbeiter'
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2. Gesetzliche Grundlagen und Verordnungen, die es fir

Verwalter zu beachten gilt:
Allgemeines
Gleichbehandlungsgesetz
Abgabenordnung
Baugesetzbuch
Betriebskostenverordnung
Betriebssicherheitsverordnung
Beurkundungsgesetz
Burgerliches Gesetzbuch
Bundes-Immissionsschutzgesetz
Erneverbare-Energien-Gesetz
Erneuerbare-Energien-
Wdrmegesetz
Einfihrungsgesetz zum
Burgerlichen Gesetzbuche
Eichgesetz
Energieeinsparungsgesetz
Energieeinsparverordnung
Erbbaurechtsgesetz
Einkommenstevergesetz
Verordnung (EG) Nr. 44/2001
des Rates vom 22. Dezember
2000 iber die gerichtliche
Zustandigkeit und die
Anerkennung und Vollstreckung
von Entscheidungen in Zivil- und
Handelssachen
Gesetz iber das Verfahren in
Familiensachen und in den
Angelegenheiten der freiwilligen
Gerichtsbarkeit
Grundbuchordnung
Gewaltschutzgesetz
Grundgesetz fiir die
Bundesrepublik Deutschland
Gerichtskostengesetz
Gerichtsverfassungsgesetz
Verordnung iber
Abschlagszahlungen bei
Bautrdgervertrdgen
Heimgesetz

Dachverband Deutscher
Verordnung Uber Immobilienverwalter e.V.
Heizkostenabrechnung
Honorarordnung fir Architekten
und Ingenieure

Verordnung iber
wohnungswirtschaftliche
Berechnungen

Insolvenzordnung
Kérperschaftstevergesetz
Lebenspartnerschaftsgesetz
Makler- und Bautrégerverordnung
Verordnung tber die Ermittlung
der zulassigen Miete fir
preisgebundene Wohnungen
Gesetz iber
Ordnungswidrigkeiten
Preisklauselgesetz
Rechtspflegergesetz
Strafgesetzbuch
Trinkwasserverordnung
Umsatzsteuergesetz

Vergabe- und Vertragsordnung fir
Bauleistungen

Wohn-und
Betreuungsvertragsgesetz
Wohnungseigentumsgesetz
Wirtschaftsstrafgesetz
Wohnungsbindungsgesetz
Wohnraumférderungsgesetz
Wohnfléchenverordnung
Wohngeldgesetz
Wohngeldverordnung

Gesetz zur Regelung der
Wohnungsvermittlung
Zivilprozessordnung

Gesetz iber die
Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung
Landesrechtliche Verordnungen
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