Verordnung

des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz

Verordnung Uber die Prufung zum zertifizierten Verwalter nach dem
Wohnungseigentumsgesetz

(Zertifizierter-Verwalter-Prufungsverordnung — ZertVerwV)

A. Problem und Ziel

Durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom 16. Oktober 2020 (BGBI. |
S. 2187) wurde der grundsétzliche Anspruch jeder Wohnungseigentimerin und jedes Woh-
nungseigentiimers auf Bestellung eines zertifizierten Verwalters eingefiihrt (8 19 Absatz 2
Nummer 6 des Wohnungseigentumsgesetzes — WEG). Als zertifizierter Verwalter darf sich
nach 8§ 26a Absatz 1 WEG bezeichnen, wer vor einer Industrie- und Handelskammer durch
eine Prifung nachgewiesen hat, dass er tber die fur die Tatigkeit als Verwalter notwendi-
gen rechtlichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse verfligt. Um eine einheitliche
Qualitat der Zertifizierung sicherzustellen, ist eine bundeseinheitliche Regelung des Pru-
fungsverfahrens und der Prufungsgegenstande erforderlich. Zudem sollen Ausnahmen von
der Verpflichtung zur Ablegung einer Prifung geregelt werden. Durch 8 26a Absatz 2 WEG
wird das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz ermdchtigt, durch
Rechtsverordnung ndhere Bestimmungen uber die Prifung zum zertifizierten Verwalter zu
erlassen.

B. LOsung; Nutzen

Mit einer Rechtsverordnung nach § 26a Absatz 2 WEG werden inshesondere Vorgaben flr
das Prufungsverfahren und die Priifungsgegenstande, fir die Moglichkeiten, sich als zerti-
fizierter Verwalter zu bezeichnen, sowie flr Ausnahmen von der Prifungspflicht gemacht.
Die Verordnung nutzt insoweit in verschiedener Hinsicht: Sie erleichtert die bundeseinheit-
liche Umsetzung der gesetzlichen Regelung in § 26a WEG, gibt den Industrie- und Han-
delskammern einen konkreteren Rahmen fiir die Ausgestaltung des Prifungsverfahrens im
Detail, schafft Klarheit Gber die Méglichkeiten, sich als zertifizierter Verwalter zu bezeichnen
und befreit Personen, die bestimmte Qualifikationen haben, von der Prifungspflicht.

C. Alternativen

Keine.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Keine.



E. Erfallungsaufwand

E.1 Erfallungsaufwand far Bargerinnen und Birger

Keiner.

E.2 Erfullungsaufwand fir die Wirtschaft

Der einmalige Erflllungsaufwand belauft sich auf 14,3 Millionen Euro, der laufende Auf-
wand auf 700 000 Euro jahrlich.

Der laufende Erfullungsaufwand in Hohe von 700 000 Euro wird durch einen Teil der Ent-
lastungen aus dem Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz kompensiert.
Davon Burokratiekosten aus Informationspflichten

Keine.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Der Verwaltung entsteht einmaliger Erfullungsaufwand von 9,7 Millionen Euro und jahrlicher
Erfullungsaufwand von 485 000 Euro.

F. Weitere Kosten
In der Umstellungsphase entstehen weitere Kosten in Form von Prifungsgebiihren von

insgesamt ca. 9,7 Millionen Euro, anschlieend ergeben sich jahrlich weitere Kosten in
Hohe von 485 000 Euro.
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Verordnung des Bundesministeriums der Justiz und fir Ver-
braucherschutz

Verordnung Uber die Prifung zum zertifizierten Verwalter nach
dem Wohnungseigentumsgesetz

(Zertifizierter-Verwalter-Prifungsverordnung — ZertVerwV)
Vom ...

Auf Grund des § 26a Absatz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes in der Fassung der
Bekanntmachung vom 12. Januar 2021 (BGBI. | S. 34) verordnet das Bundesministerium
der Justiz und fur Verbraucherschutz:

§1
Gegenstand der Prifung

Gegenstand der Prifung zum zertifizierten Verwalter nach § 26a Absatz 1 des Woh-
nungseigentumsgesetzes sind die in Anlage 1 aufgefihrten Sachgebiete. Hinsichtlich der
Sachgebiete aus den Themenbereichen rechtliche Grundlagen (Nummer 2.), kaufmanni-
sche Grundlagen (Nummer 3.) und technische Grundlagen (Nummer 4.) sind vertiefte
Kenntnisse, hinsichtlich derjenigen aus dem Themenbereich Grundlagen der Immobilien-
wirtschaft (Nummer 1.) lediglich Grundkenntnisse erforderlich.

§2
Zustandige Stelle und Prifungsausschuss

(1) Die Prufung kann vor jeder Industrie- und Handelskammer abgelegt werden, die
sie anbietet.

(2) Die Industrie- und Handelskammer richtet mindestens einen Prufungsausschuss
ein, der die Prifung abnimmt. Mehrere Industrie- und Handelskammern kénnen einen ge-
meinsamen Prifungsausschuss einrichten.

(3) Die Mitglieder des Prifungsausschusses mussen auf den Prifungsgebieten sach-
kundig sein, fur die sie zustandig sind. Sie missen fir die Mitwirkung im Prifungsverfahren
geeignet sein.

§3
Durchfihrung der Prifung

(1) Die Prufung setzt sich aus einem schriftlichen und einem muindlichen Teil zusam-
men. Die Teilnahme am mundlichen Teil der Prifung setzt das Bestehen des schriftlichen
Teils voraus.

(2) Der schriftliche Teil der Prifung umfasst die in 8 1 aufgefuihrten Themenbereiche.
Sie sind anhand praxisbezogener Aufgaben und in einem ausgewogenen Verhaltnis zuei-
nander zu prufen. Der schriftliche Teil dauert mindestens 90 Minuten. Er kann mit Hilfe
unterschiedlicher Medien durchgefuhrt werden.
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(3) Im mindlichen Teil der Prifung kdnnen bis zu fiunf Priflinge gleichzeitig geprift

werden. Dabei missen auf jeden Prifling mindestens 15 Minuten Prifungszeit entfallen.
Der mindliche Teil der Prifung soll sich zumindest auf Nummer 2.1 der Anlage 1 beziehen.

§4
Nichtoffentlichkeit der Prifung
(1) Die Prifung ist nicht offentlich.
(2) Bei der Prifung dirfen die folgenden Personen anwesend sein:
1. Mitglieder eines anderen Priifungsausschusses der Industrie und Handelskammer,
2. Vertreter der Industrie- und Handelskammern,
3. Personen, die beauftragt sind, die Qualitat der Prifungen zu kontrollieren, oder

4. Personen, die von einer Industrie- und Handelskammer daftir vorgesehen sind, in einen
Prifungsausschuss berufen zu werden.

Die genannten Personen dirfen nicht in die laufende Prifung eingreifen.

§5
Bewertung der Prifung

(1) Nach der Priifung berat der Prifungsausschuss Uber das Prufungsergebnis. Die
Personen nach § 4 Absatz 2 durfen nicht in die Beratung einbezogen werden.

(2) Die Leistung des Pruflings ist von dem Prifungsausschuss mit ,bestanden® oder
»nicht bestanden” zu bewerten. Die Prifung ist mit ,bestanden” zu bewerten, wenn sowohl
der schriftliche als auch der mundliche Teil der Prifung jeweils mit ,bestanden® bewertet
worden sind. Der schriftliche Teil der Prifung ist mit ,bestanden® zu bewerten, wenn der
Prifling in allen Themenbereichen, auf die sich die Prifung erstreckt, jeweils mindestens
50 Prozent der erreichbaren Punkte erzielt. Der miindliche Teil der Prifung ist mit ,bestan-
den® zu bewerten, wenn der Prufling mindestens 50 Prozent der erreichbaren Punkte er-
zielt.

§6

Wiederholung der Prifung und Prifungsbescheinigung, weitere Einzelheiten des
Prifungsverfahrens

(1) Die Prufung darf beliebig oft wiederholt werden.

(2) Die Industrie- und Handelskammer stellt bei bestandener Prifung eine Bescheini-
gung nach Anlage 2 aus. Wurde die Prifung nicht bestanden, erhalt der Prifling dartber
einen Bescheid, in dem er auf die Méglichkeit einer Wiederholung der Prifung hinzuweisen
ist.

(3) Die Einzelheiten des Prifungsverfahrens regeln die Industrie- und Handelskam-
mern durch Satzung. § 32 Absatz 1 Satz 2 der Gewerbeordnung gilt entsprechend.
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8§87
Befreiung von der Prifungspflicht
Einem zertifizierten Verwalter gleichgestellt ist, wer
1. die Befahigung zum Richteramt,
2. eine abgeschlossene Berufsausbildung zur Immobilienkauffrau oder zum Immaobilien-
kaufmann, zur Kauffrau oder zum Kaufmann in der Grundstticks- und Wohnungswirt-

schaft,

3. einen anerkannten Abschluss Geprifter Immobilienfachwirt/Geprufte Immobilienfach-
wirtin oder

4. einen Hochschulabschluss mit immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt

besitzt. Solange die in Satz 1 genannten Personen nicht eine Prifung nach 8 3 bestanden
haben, dirfen sie sich nicht als zertifizierte Verwalter bezeichnen.

§8
Juristische Personen und Personengesellschaften als zertifizierte Verwalter
(1) Juristische Personen und Personengesellschaften dirfen sich als zertifizierte Ver-
walter bezeichnen, wenn von denjenigen bei ihnen Beschéftigten, die unmittelbar mit Auf-
gaben der Wohnungseigentumsverwaltung betraut sind,

1. alle die Prifung zum zertifizierten Verwalter bestanden haben oder

2. mindestens die Halfte die Prifung zum zertifizierten Verwalter bestanden hat und die
anderen nach § 7 einem zertifizierten Verwalter gleichgestellt sind.

(2) Juristische Personen und Personengesellschaften sind zertifizierten Verwaltern
gleichgestellt, wenn von denjenigen Beschéftigten, die unmittelbar mit Aufgaben der Woh-
nungseigentumsverwaltung betraut sind, weniger als die Halfte die Prifung zum zertifizier-
ten Verwalter bestanden hat und die anderen nach § 7 einem zertifizierten Verwalter gleich-

gestellt sind. Diese juristischen Personen und Personengesellschaften diirfen sich nicht als
zertifizierte Verwalter bezeichnen.

89
Inkrafttreten

Diese Verordnung tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Der Bundesrat hat zugestimmit.



Anlage 1
(zu 81 Satz 1)

Prifungsgegenstande
1. Grundlagen der Immobilienwirtschaft
1.1 Gebaudeplane, Bauzeichnungen und Baubeschreibungen
1.2 Relevante Versicherungsarten im Immobilienbereich
1.3 Umwelt- und Energiethemen im Immobilienbereich
2. Rechtliche Grundlagen
2.1 Wohnungseigentumsgesetz
2.1.1 Begrindung von Wohnungs- und Teileigentum
2.1.2 Teilungserklarung, Aufteilungsplan und Gemeinschaftsordnung
2.1.3 Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

2.1.4 Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentimer untereinander und zur Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer

2.1.5 Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
2.1.5 Wohnungseigentimerversammlung

2.1.6 Bestellung und Abberufung des WEG-Verwalters, Verwaltervertrag
2.1.7 Rechte und Pflichten des WEG-Verwalters
2.1.8 Rechte des Verwaltungsbeirats

2.2 Burgerliches Gesetzbuch

2.2.1 Aligemeines Vertragsrecht

2.2.2 Mietrecht

2.2.3 Werkvertragsrecht

2.2.4 Grundstucksrecht

2.3 Grundbuchrecht

2.4 Zivilprozess- und Zwangsvollstreckungsrecht
2.5 Berufsrecht der Verwalter

2.5.1 Gewerbeordnung

2.5.2 Makler- und Bautragerverordnung

2.5.3 Rechtsdienstleistungsgesetz



2.6 Sonstige Rechtsgrundlagen

2.6.1 Heizkostenverordnung

2.6.2. Trinkwasserverordnung

2.6.3. Energierecht

3. Kaufmannische Grundlagen

3.1 Allgemeine kaufméannische Grundlagen

3.1.1 Grundzige ordnungsgemalfer Buchfiihrung

3.1.2 Externes und internes Rechnungswesen

3.2 Spezielle kaufménnische Grundlagen des WEG-Verwalters
3.2.1 Sonderumlagen/Erhaltungsriicklage

3.2.2 Erstellung der Jahresabrechnung und des Wirtschaftsplans
3.2.3 Hausgeld; Mahnwesen

4, Technische Grundlagen

4.1 Baustoffe und Baustofftechnologie

4.2 Haustechnik

4.3 Erkennen von Méangeln

4.4 Verkehrssicherungspflichten

4.5 Erhaltungsplanung

4.6 Energetische Gebaudesanierung und Modernisierung
4.7 Altersgerechte und barrierefreie Umbauten

4.8 Fordermitteleinsatz; Beantragung von Fordermitteln

4.9 Dokumentation



Anlage 2
(zu 8 6 Absatz 2 Satz 1)

Zertifikat Gber die erfolgreiche Ablegung einer Prifung nach § 26a des
Wohnungseigentumsgesetzes

(Name, Vorname)
geboren am in
wohnhatft in
hat am
vor der Industrie- und Handelskammer ...
die Prifung zum zertifizierten Verwalter erfolgreich abgelegt.
(Stempel/Siegel)

(Ort und Datum) (Unterschrift)



Begrindung

A. Allgemeiner Teil

l. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom 16. Oktober 2020 (BGBI. |
S. 2187) wurden die Anforderungen an eine qualifizierte Verwaltung von Wohnungseigen-
tumsanlagen erhéht. Daneben resultiert aus den immer komplexer werdenden gesellschaft-
lichen und rechtlichen Zusammenhangen, die die Verwaltertatigkeit pragen, ein zunehmen-
der Bedarf an fachkundiger Verwaltung.

Vor diesem Hintergrund hat das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz mit 8 19 Ab-
satz 2 Nummer 6 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) angeordnet, dass die Bestel-
lung eines zertifizierten Verwalters nach § 26a WEG grundsatzlich zur ordnungsmafigen
Verwaltung gehort. Damit haben grundsatzlich jede Wohnungseigentimerin und jeder
Wohnungseigentiimer einen Anspruch darauf, dass ein solcher Verwalter bestellt wird.

Als zertifizierter Verwalter darf sich nach § 26a Absatz 1 Satz 1 WEG bezeichnen, wer vor
einer Industrie- und Handelskammer durch eine Prifung nachgewiesen hat, dass er Uber
die fUr die Tatigkeit als Verwalterin oder Verwalter notwendigen rechtlichen, kaufmanni-
schen und technischen Kenntnisse verflgt. Um eine einheitliche Qualitat der Zertifizierung
sicherzustellen, ist eine bundeseinheitliche Regelung des Priifungsverfahrens und der Prii-
fungsgegenstande erforderlich. Zugleich ist zu bestimmen, unter welchen Voraussetzungen
sich juristische Personen und Personengesellschaften als zertifizierte Verwalter bezeich-
nen dirfen und Personen aufgrund anderweitiger Qualifikationen von der Prifung befreit
sind.

Soweit die Verordnung das Prifungsverfahren nicht abschlieBend regelt, verbleibt seine
Gestaltung in der Hand der prifenden Industrie- und Handelskammer.

Die Prufung ist offentlich-rechtlicher Natur. Sie wird durch die Industrie- und Handelskam-
mern abgenommen, die berufsstandische Korperschaften des offentlichen Rechts sind und
offentliche Aufgaben hoheitlich unter staatlicher Aufsicht wahrnehmen.

Il. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Mit der Verordnung werden bundeseinheitliche Regelungen fir das Prifungsverfahren und
das auszustellende Zertifikat geschaffen. Zugleich wird festgelegt, unter welchen Voraus-
setzungen sich juristische Personen und Personengesellschaften als zertifizierte Verwalter
bezeichnen dirfen und Personen aufgrund anderweitiger Qualifikationen von der Prifung
befreit sind.

M. Alternativen

Keine.

V. Regelungskompetenz

Die Verordnungsermachtigung ergibt sich aus § 26a Absatz 2 WEG. Die Zustimmungsbe-
durftigkeit folgt aus Artikel 80 Absatz 2 des Grundgesetzes, da die Rechtsverordnung durch
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die Lander als eigene Angelegenheit ausgefiihrt wird (Abnahme der Prifung zum zertifi-
Zierten Verwalter durch die Industrie- und Handelskammern als Teil der mittelbaren Lan-
desverwaltung).

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europdischen Union und vélkerrechtlichen
Vertragen

Der Entwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union und vélkerrechtlichen Vertragen,
die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

VI. Regelungsfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Der Entwurf sieht keine Rechts- oder Verwaltungsvereinfachung vor.
2. Nachhaltigkeitsaspekte

Nachhaltigkeitsaspekte sind nicht betroffen.

3. Haushaltsausgaben ohne Erflullungsaufwand

Keine.

4. Erfullungsaufwand

Die Verordnung enthélt keine Vorgaben, die zu einer Anderung des Erfiillungsaufwands
fihren. Mit der Verordnung wird vielmehr von der Ermé&chtigung in 8§ 26a Absatz 2 WEG
Gebrauch gemacht, ndhere Bestimmungen Uber die in § 26a Absatz 1 WEG geregelte Pru-
fung zum zertifizierten Verwalter zu erlassen. Diese Prifung ist im Zusammenhang mit der
Regelung in 8 19 Absatz 2 Nummer 6 WEG und der zeitlichen Anwendungsvorschrift in
§ 48 Absatz 4 Satz 1 WEG zu sehen: Als zertifizierter Verwalter darf sich bezeichnen, wer
vor einer Industrie- und Handelskammer durch eine Prifung nachgewiesen hat, dass er
Uber bestimmte notwendige Kenntnisse verfugt. Ab dem 1. Dezember 2022 wird es grund-
satzlich zur ordnungsgemalRen Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gehdéren, ei-
nen zertifizierten Verwalter nach § 26a WEG zu bestellen. Gemal3 § 18 Absatz 2 WEG hat
jeder Wohnungseigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer einen
Anspruch auf ordnungsmale Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Diese Rege-
lung im WEG durfte eine Vorgabe im Sinne des Leitfadens zur Ermittlung und Darstellung
des Erfullungsaufwands in Regelungsvorhaben der Bundesregierung sein, weil sie diejeni-
gen Personen, die kinftig als Verwalter im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes tatig
sein wollen, dazu veranlassen durfte, bestimmte Anforderungen zu erfullen, namlich die
Prifung zum zertifizierten Verwalter abzulegen.

Die zu einer Anderung des Erfiillungsaufwands fiihrende Vorgabe des WEG war nicht im
Regierungsentwurf des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes (WEMoG) enthal-
ten, sondern wurde erst im parlamentarischen Verfahren in das Gesetz aufgenommen. Eine
Darstellung des Erfillungsaufwands erfolgte deswegen bislang nicht. Vor diesem Hinter-
grund erfolgt die Darstellung des Erfullungsaufwands der Regelung nunmehr bei Erlass der
Verordnung, obwonhl die Verordnung selber keine tiber die gesetzliche Regelung hinausge-
henden Vorgaben enthalt.

Im Ergebnis fuhrt die Verordnung sogar zu einer Reduzierung des Erfullungsaufwands, mit
dessen Entstehung durch die Regelung in 88 19 Absatz 2 Nummer 6 und 26a WEG zu
rechnen ist, weil von der in 8 26a Absatz 2 Nummer 4 WEG enthaltenen Ermé&chtigung Ge-
brauch gemacht wird, bestimmte Personen aufgrund anderweitiger Qualifikationen von der
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Prifung zu befreien. Wirde von dieser Ermachtigung kein Gebrauch gemacht werden, so
missten zukinftig auch diese Personen eine Prifung ablegen, damit ihre Bestellung als
Verwalter ordnungsgemaler Verwaltung im Sinne von § 19 Absatz 2 Nummer 6 WEG ent-
sprache.

Das Konzept zur Erhéhung der Transparenz tber den Umstellungsaufwand fur die Wirt-
schaft und zu dessen wirksamer und verhaltnismagiger Begrenzung wurde beachtet. § 48
Absatz 4 WEG enthalt Regelungen, die als Verlangerung der Umsetzungsfristen im Sinne
des Konzepts anzusehen sind. Weitere Umsetzungsvarianten zur Verringerung des Um-
stellungsaufwands kommen nicht in Betracht.

Besondere Belange mittelstandischer Unternehmen (KMU) sind von der Verordnung nicht
betroffen. Der durch das Regelungsvorhaben ausgeldste jahrliche Erfiullungsaufwand fir
die gesamte Wirtschaft wird auf unter eine Million Euro geschatzt. Im Ubrigen ist keine be-
sondere Belastung von KMU durch die Verordnung ersichtlich.

Im Einzelnen:

4.1 Erfullungsaufwand fur Burgerinnen und Burger

Fur die Burgerinnen und Birger entsteht kein Erflllungsaufwand.

4.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft.

Fur die Wirtschaft entsteht folgender einmaliger Erfullungsaufwand (Umstellungsaufwand):

Nach den Erhebungen des Statistischen Bundesamts gab es 2017 in der Bundesrepublik
Deutschland insgesamt 112 447 Personen, die Wohnimmobilien fir Dritte verwalten (ver-
gleiche Strukturerhebung im Dienstleistungsbereich Grundsticks- und Wohnungswesen
2019, Seite 9). Es wird geschatzt, dass etwa die Halfte dieser Personen, also rund 56 000
Personen, mit der Verwaltung von Wohnungseigentum nach dem Wohnungseigentumsge-
setz zu tun haben, wahrend die andere Halfte Mietwohnungen verwaltet. Ein Grof3teil dieser
Personen ist zudem fir eine juristische Person oder eine Personengesellschaft tatig. Nach
§ 8 mussen nur diejenigen Personen, die unmittelbar mit der Verwaltung beschaftigt sind,
zertifiziert sein. Es kann unterstellt werden, dass auch bei den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern von naturlichen Personen nur bei denjenigen die Ablegung der Prifung im Raum
stehen wird, die unmittelbar mit der Verwaltung beschaftigt sind. Es wird geschéatzt, dass
es sich bei den unmittelbar mit der Verwaltung beschéftigten Personen um rund 60 Prozent
der 56 000 Personen, die mit der Verwaltung von Wohnungseigentum nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz zu tun haben handelt, also um rund 33 600 Personen. Weiter wird
geschatzt, dass hiervon rund 15 Prozent von der Prifung befreit sind, weil sie die Voraus-
setzungen des § 7 erfullen. Damit liegt es fir rund 28 500 Personen nahe, eine Prifung
abzulegen. Wie viele dieser Personen die Prifung tatsachlich ablegen werden, ist schwer
einzuschatzen. Zum Zweck der Ermittlung des Umstellungsaufwands wird — entsprechend
der Intention des WEG-Gesetzgebers, eine hohe Quote zertifizierter Verwalter zu erreichen
— unterstellt, dass alle 28 500 Personen die Prifung auch tatséachlich ablegen werden.

Die 28 500 Personen, die als Wohnungsverwalter tétig sind und die Prifung ablegen wer-
den, sind der Wirtschaft zuzurechnen. Zur Vorbereitung auf die Prifung sowie fir die Pri-
fung selber miussen sie Zeit aufwenden, Die reine Prufungszeit betragt 90 Minuten fur die
schriftliche und 15 Minuten fir die mindliche Prifung, zusammen kann von insgesamt ca.
2 Stunden ausgegangen werden. Fur die An- und Abreise zur Prifung werden ebenfalls
insgesamt zwei Stunden angesetzt. Hinzuzurechnen ist eine Vorbereitungszeit von ge-
schatzt 16 Stunden. Insgesamt ist mithin ein Zeitaufwand von ca. 20 Stunden anzusetzen.
Bei Lohnkosten von 25,15 Euro pro Stunde (Mittelwert zwischen niedrigem und mittlerem
Qualifikationsniveau — insbesondere diese beiden Gruppen werden von der Zertifizierung



-12 -

betroffen sein — im Bereich des Grundstiicks- und Wohnungswesens gemal3 Lohnkosten-
tabelle Wirtschaft) ergeben sich pro Person 503 Euro. Bei 28 500 betroffenen Personen
ergibt sich Umstellungsaufwand von ca. 14,3 Millionen Euro.

Ab Dezember 2022 (vergleiche Anwendungsregelung zu 8§ 19 Absatz 2 Nummer 6 WEG in
§ 48 Absatz 4 Satz 1 WEG) entsteht fur die Wirtschaft folgender jahrlicher Erfullungsauf-
wand:

Unterstellt man eine Personalfluktuation von jahrlich 5 Prozent der 28 500 Personen, bei
denen mit der Ablegung der Prifung zu rechnen ist, werden in Zukunft jedes Jahr ca. 1 425
Personen die Prifung ablegen. Damit entsteht jahrlicher Erfullungsaufwand von ca.
700 000 Euro (1 425 Falle zu 503 Euro).

Der hier dargestellte jahrliche Erflullungsaufwand geht auf das Wohnungseigentumsmoder-
nisierungsgesetz zurtick und beruht nicht auf dieser Verordnung. Dieser Erflllungsaufwand
beruht auf Anderungen, die im parlamentarischen Verfahren eingefuigt worden sind.

4.3 Erfillungsaufwand fir die Verwaltung

Die Abnahme der Prufungen ist fur die Industrie- und Handelskammern mit Aufwand ver-
bunden. Unterstellt man fir die Prifung jeder gepriften Person einen Zeitaufwand von ins-
gesamt sechs Stunden (zwei Stunden flr drei Prufer), so ergeben sich bei einem Lohnkos-
tensatz von 40,30 Euro (Lohnkostentabelle Verwaltung, Durchschnitt der Lander) ca. 240
Euro. Hinzu kommt weiterer Aufwand fir die Erstellung beziehungsweise Anderung von
Satzungen, die Entwicklung der von Rahmenlehrplanen und Prifungsaufgaben, die Ein-
richtung der Prifungsausschisse, die Beschaffung von Raumen fur die Prifung, das An-
meldeverfahren der Priflinge, die Ausstellung der Zertifikate etc. Dieser Aufwand ist im
Einzelnen schwer einzuschatzen und wird deswegen pauschal mit 100 Euro angesetzt, so
dass der Erfullungsaufwand pro Priifling insgesamt ca. 340 Euro betragt. Damit ergibt sich
fur die Verwaltung im Rahmen der Umstellungsphase ein einmaliger Erfillungsaufwand von
ca. 9,7 Millionen Euro (28 500 Prufungen mit einem Aufwand von je 340 Euro) und in der
Folge ein jahrlicher Erfullungsaufwand von 485 000 Euro (1.425 mal 340 Euro).

5. Weitere Kosten

Die Prifungsgebihren, die die Industrie- und Handelskammern fir die Prifung zum zertifi-
zierten Verwalter erheben werden, sind weitere Kosten. Sie werden im Mittel auf 340 Euro
pro Person geschatzt. Denn fir die vom Aufwand her vergleichbaren Sachkundeprifungen
fur das Versicherungsvermittler- und das Bewachungsgewerbe entstehen dem Prifling — je
nach IHK — Kosten zwischen 280 Euro und 400 Euro, im Mittel mithin 340 Euro. Bei 28 500
Priflingen, die sich nach der Einflihrung des zertifizierten Verwalters voraussichtlich priifen
lassen werden, ergeben sich in der Umstellungsphase weitere Kosten in Form von Pri-
fungsgeblhren von insgesamt ca. 9,7 Millionen Euro.

Bei 1 425 Personen, die sich in der Folge jahrlich voraussichtlich prifen lassen, ergeben
sich zukunftig jahrlich weitere Kosten in Héhe von 485 000 Euro.

Der Wirtschaft konnen durch die Freistellung von Beschéftigten zur Ablegung der Priifung
kalkulatorische Kosten entstehen. In diesen Féllen wird die Vergitung gezahlt, obwohl die
Uibliche Arbeitsleistung nicht erbracht wird. Auch wenn davon auszugehen ist, dass zahlrei-
che Personen das Thema Zertifizierung im eigenen Interesse und damit auRerhalb ihrer
Arbeitszeit erledigen werden, dirften auch die Arbeitgeber ein erhebliches Interesse an der
der Zertifizierung ihrer Beschaftigten haben und entsprechende — teilweise oder sogar voll-
standige — Freistellungen von der Arbeit anbieten. In derartigen Fallen ist von einem zeitli-
chen Rahmen von bis zu 20 Stunden pro Person (16 Stunden Vorbereitung und 4 Stunden
Prifung) auszugehen. Die genauen Kosten hierfiir kbnnen aufgrund der spezifischen ver-
traglichen Gestaltungen nicht geschatzt werden. Sie durften pro Stunde jedoch oberhalb
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des oben genannten Lohnkostensatzes liegen, da nicht nur reine Personalkosten, sondern
auch Sach- und Gemeinkosten anfallen dirften.

6. Weitere Regelungsfolgen

Keine.

VII. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung ist nicht vorgesehen. Eine Evaluierung der Rechtsverordnung soll im Zu-
sammenhang mit der Evaluierung der durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsge-
setz (WEMoG - BGBI. | 2020 S. 2187) geanderten Vorschriften des Wohnungseigentums-
gesetzes erfolgen. Dabei soll insbesondere Uberprift werden, ob sich die Vorschrift im Hin-
blick auf die Inhalte der abzulegenden Prifung und den erfassten Personenkreis bewahrt
hat. Mdgliche Kriterien kdnnen hierbei die Zahl der bestandenen Priufungen, ihr Anteil an
der Zahl der insgesamt abgelegten Prifungen sowie der Anteil zertifizierter oder von der
Prufung befreiter Verwalter an den unmittelbar mit der Wohnungseigentumsverwaltung be-
schaftigten Personen insgesamt sein. Die Evaluierung soll mit Daten durchgefuhrt werden,
die von den Industrie- und Handelskammern sowie und vom Statistischen Bundesamt zur
Verfugung gestellt werden kénnen. Die Evaluierung des WEMoG soll sieben Jahre nach
dessen Inkrafttreten am 1. Dezember 2020 erfolgen. Diese Zeitplanung fur die Evaluierung
erscheint im Hinblick auf die Regelungen in § 48 Absatz 4 WEG (Anwendbarkeit von § 19
Absatz 2 Nummer 6 WEG ab dem 1. Dezember 2022; Ubergangsregelung fiir bereits be-
stellte Verwalter bis zum 1. Juni 2024) auch fur die vorliegende Verordnung zweckmafig.

B. Besonderer Teil

Zu 8§ 1 (Gegenstand der Prifung)

Die durch die Verordnung geregelte Prifung bezweckt die Erbringung des Nachweises,
dass eine Person Uber die fir die Tatigkeit als Verwalterin oder Verwalter notwendigen
rechtlichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse verflgt. Anlage 1 legt fest, was
Gegenstand der Prifung ist. Die Prifungsgegenstande sind in vier Themengebiete geglie-
dert. 8 1 Satz 2 bestimmt, hinsichtlich welcher Themengebiete vertiefte Kenntnisse bzw.
Grundkenntnisse erforderlich sind.

Zu § 2 (Zustandige Stelle und Prifungsausschuss)
Zu Absatz 1

Die Prifung kann vor jeder Industrie- und Handelskammer in der Bundesrepublik Deutsch-
land abgelegt werden, die eine solche Prufung anbietet. Eine Beschréankung auf die Indust-
rie- und Handelskammer, die fur den Wohnsitz oder den Tatigkeitsbereich der Verwalterin
oder des Verwalters zustandig ist, besteht nicht.

Der zweite Halbsatz stellt klar, dass die Industrie- und Handelskammern nicht verpflichtet
sind, Prifungen nach 8 26a WEG abzunehmen.

Zu Absatz 2

Eine Industrie- und Handelskammer, die Prifungen nach § 26a WEG abnehmen méchte,
muss daftir mindestens einen Prifungsausschuss errichten. Naheres zur Berufung der Mit-
glieder des Ausschusses regeln die Industrie- und Handelskammern durch Satzung, ver-
gleiche § 6 Absatz 3.
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Zu Absatz 3

Mitglied des Prifungsausschusses kann jede Person sein, die auf den Prifungsgebieten
sachkundig und fur die Mitwirkung im Prifungswesen geeignet ist. Es genlgt, dass die
Person in dem Teil der Prifungsgebiete, fur den sie zustandig ist, sachkundig und fur die
Abnahme von Prifungen geeignet ist.

Zu 8 3 (Durchfuhrung der Prifung)
Zu Absatz 1

Nach Absatz 1 gehoéren zu der Prifung zwingend ein schriftlicher und ein mundlicher Teil.
An der mundlichen Prufung kann nur teilnehmen, wer den schriftlichen Teil bestanden hat.

Zu Absatz 2

Absatz 2 enthalt Vorgaben zum schriftlichen Teil der Prufung. Es ist zu prufen, ob der Prif-
ling Uber Kenntnisse in allen vier Themenbereichen der Anlage 1 verfugt. Dabei ist zu be-
achten, dass in einem dieser Themenbereiche nur Grundkenntnisse erforderlich sind.

Der schriftliche Teil der Prifung muss praxisbezogen sein. Er muss mindestens 90 Minuten
dauern. Er kann mithilfe von Papier oder elektronischen Medien durchgefiihrt werden. Auch
eine Kombination ist zulassig.

Zu Absatz 3

Absatz 3 enthalt Vorgaben zum mindlichen Prifungsteil. Es kénnen bis zu funf Priflinge
gleichzeitig geprift werden. Dabei muss jedoch auf jeden Prifling eine Mindestprifungszeit
von 15 Minuten entfallen. Bei der gleichzeitigen Prifung von funf Priflingen sind demnach
insgesamt mindestens 75 Minuten anzusetzen. Wird ein Prfling alleine geprift, muss die
Prifung nur 15 Minuten dauern.

Gegenstand der mindlichen Prifung muss in jedem Fall das Wohnungseigentumsrecht
(ziffer 2.1 der Anlage 1) sein. Zusétzlich konnen die Kenntnisse zu weiteren Prifungsge-
genstanden der Anlage 1 geprift werden.

Zu 8 4 (Nichtoffentlichkeit der Prifung)
Zu Absatz 1

Die Prifung findet nicht 6ffentlich statt.
Zu Absatz 2

Die Teilnahme der in Absatz 2 genannten Personen an der Priifung ist zuldssig. Diese Per-
sonen durfen nach Satz 2 jedoch keinen Einfluss auf die Prifung nehmen. Soweit nach
Ziffer 3 Personen zugelassen sind, die beauftragt sind, die Qualitéat der Prifungen zu kon-
trollieren, kann es sich hierbei etwa um Mitarbeiterinnen oder Mitarbeiter der DIHK Bil-
dungs-GmbH handeln, die die Prifungsaufgaben entwickelt haben, so dass eine Teilnah-
memdadglichkeit sinnvoll erscheint.

Zu 8§ 5 (Bewertung der Prifung)
Zu Absatz 1
Die Beratung Uber das Prifungsergebnis findet durch den Prifungsausschuss statt. Wei-

tere Personen durfen an der Beratung nicht teilnehmen, auch nicht diejenigen, denen die
Teilnahme an der Prifung nach 8§ 4 Absatz 2 Satz 1 gestattet ist.
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Zu Absatz 2

Das Ergebnis der Prifung legt der Prifungsausschuss im Ergebnis einer Beratung fest. Die
Leistung des Pruflings ist mit ,bestanden® oder ,nicht bestanden® zu bewerten. Insgesamt
mit ,bestanden® ist die Prifung zu bewerten, wenn sowohl der schriftliche als auch der
mundliche Teil der Prifung mit ,bestanden® bewertet wird. Der schriftliche Teil der Prifung
ist nur dann als ,bestanden® zu bewerten, wenn der Priifling in jedem der Themenbereiche,
die Gegenstand der Prifung sind, eine Punktzahl von mindestens 50 Prozent der jeweils
erreichbaren Punkte erzielt. Werden in einem der gepriften Themenbereiche weniger als
50 Prozent der erreichbaren Punkte erzielt, so kann dies nicht dadurch ausglichen werden,
dass in einem anderen Themenbereich die erreichte Punktzahl tber 50 Prozent liegt. Der
mundliche Teil der Prifung ist bei Erzielen von mindestens 50 Prozent der erreichbaren
Punkte mit ,bestanden® zu bewerten.

Zu 8§ 6 (Wiederholung der Prifung und Prufungsbescheinigung, weitere
Einzelheiten des Priufungsverfahrens)

Zu Absatz 1

Eine nicht bestandene Prifung kann beliebig oft wiederholt werden. Fir eine Einschran-
kung der Moglichkeit, die Zertifizierung durch eine Prifung im Sinne dieser Verordnung zu
erlangen, besteht keine Veranlassung.

Zu Absatz 2

Wurde die Prifung erfolgreich abgelegt, ist dem Prifling eine Bescheinigung nach dem
Muster der Anlage 2 auszustellen. Wurde die Prifung hingegen nicht erfolgreich abgelegt,
ist dem Prifling dartiber ein Bescheid auszuhandigen, in dem auch auf die Méglichkeit hin-
zuweisen ist, dass die Prifung wiederholt werden kann.

Zu Absatz 3

Die Regelungen zum Priufungsverfahren sind nicht abschlieRend. Es obliegt den Industrie-
und Handelskammern im Rahmen ihrer Satzungshoheit, das Prifungsverfahren durch er-
ganzende Regelungen weiter auszugestalten. 8 32 Absatz 1 Satz 2 der Gewerbeordnung
gilt entsprechend.

Zu 8 7 (Befreiung von der Prifungspflicht)

Die in 8 7 genannten Personen sind von der Prifung zum zertifizierten Verwalter befreit.
Sie sind einem zertifizierten Verwalter insoweit gleichgestellt, als dass durch ihre Bestellung
zur Verwalterin oder zum Verwalter der Anspruch jedes Wohnungseigentimers und jeder
Wohnungseigentiimerin nach § 19 Absatz 2 Nummer 6 WEG erflillt wird.

Der Kreis der Personen, die von der Prifung befreit sind, ist eng gefasst. Von der Prifung
befreit sind Personen, die die Befahigung zum Richteramt besitzen, Immobilienkauffrauen
bzw. Immobilienkaufmanner einschliellich Personen mit der Vorgangerausbildung Kauf-
frau bzw. Kaufmann in der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, Geprufte Immobilien-
fachwirtinnen oder Geprifte Immobilienfachwirte sowie Absolventen eines Hochschulstudi-
ums mit dem Schwerpunkt Immobilienwirtschaft. Weitergehende Befreiungen wiirden dem
Ziel, die Qualitat der Verwaltung von Wohnungseigentumsanlagen insgesamt zu erhghen,
nicht gerecht. Die Aufgaben- und Rechtsbereiche, die das Téatigkeitsfeld in der Wohnungs-
eigentumsverwaltung pragen, haben sich in der Vergangenheit bestandig erweitert. Die
technische Entwicklung verlangt dauernde Fortbildung. Vor allem aber stellen die zum Teil
tiefgreifenden Anderungen des Rechts durch die WEG-Reform auch erfahrene Verwalte-
rinnen und Verwalter vor die Aufgabe, sich darin vertieft einzuarbeiten.
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Als zertifizierter Verwalter durfen sich die in § 7 genannten Personen nur dann bezeichnen,
wenn sie die Prifung nach § 3 abgelegt haben.

Zu § 8 (Juristische Personen und Personengesellschaften als zertifizierte Verwalter)
Zu Absatz 1

Eine juristische Person oder eine Personengesellschaft darf sich als zertifizierter Verwalter
bezeichnen, wenn alle bei ihr unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung
beschaftigten Personen die Prifung zum zertifizierten Verwalter erfolgreich abgelegt ha-
ben. Unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung beschaftigt ist, wer Ver-
sammlungen leitet oder au3erhalb einer Versammlung Entscheidungen als Verwalterin o-
der Verwalter trifft (vergleiche 8 27 WEG). Dementsprechend mussten sich Personen, die
allein untergeordnete Téatigkeiten ausfiihren (etwa im Sekretariat oder als Hausmeister),
keine Prifung ablegen, damit sich die juristische Person oder Personengesellschaft, bei
der sie beschaftigt sind, als zertifizierter Verwalter bezeichnen darf. Spiegelbildlich mussen
Personen, die ausschliel3lich Leitungsaufgaben in einem Unternehmen wahrnehmen ohne
selbst unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung betraut zu sein, die
Prifung zum zertifizierten Verwalter nicht ablegen. Die Frage, wer unmittelbar mit Aufgaben
der Wohnungseigentumsverwaltung beschaftigt ist, ist damit losgeldst von der Vertretungs-
und Geschaftsfihrungsbefugnis zu beantworten. Im Streitfall kann es notwendig werden,
die interne Organisation des Unternehmens offen zu legen, um den Personenkreis zu be-
stimmen, der unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung beschaftigt ist
und damit eine Prifung abzulegen hat.

Beschaftigte, die nach 8§ 7 einem zertifizierten Verwalter gleichgestellt sind, stehen bei der
Anwendung des § 8 grundsatzlich Beschaftigten gleich, die die Prifung zum zertifizierten
Verwalter erfolgreich abgelegt haben. Die juristische Person bzw. Personengesellschaft
darf sich deshalb grundsatzlich als zertifizierter Verwalter bezeichnen, wenn alle Personen,
die unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung beschaftigt sind, entwe-
der die Prifung erfolgreich abgelegt haben oder nach § 7 einem zertifizierten Verwalter
gleichgestellt sind. Uberwiegt jedoch die Zahl derjenigen Personen, die lediglich nach § 7
einem zertifizierten Verwalter gleichgestellt sind, der Zahl derjenigen, die die Prifung er-
folgreich abgelegt haben, darf sich die juristische Person bzw. die Personengesellschaft
nicht als zertifizierter Verwalter bezeichnen.

Zu Absatz 2

Wenn bei einer juristischen Person oder in einer Personengesellschaft bei denjenigen Per-
sonen, die unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung beschéftigt sind,
die Anzahl der Personen, die lediglich nach § 7 einem zertifizierten Verwalter gleichgestellt
sind, die Anzahl derjenigen Uberwiegt, die die Priifung erfolgreich abgelegt haben, darf sich
die juristische Person bzw. die Personengesellschaft zwar nicht als zertifizierter Verwalter
bezeichnen, ist einem solchen aber gleichgestellt. Mit dieser Regelung wird mit Blick auf
Bezeichnung und Gleichstellung eine weitgehende Gleichbehandlung zwischen Einzelun-
ternehmern und juristischen Personen bzw. Personengesellschaften erreicht.

Juristische Personen und Personengesellschaften erhalten selbst kein Zertifikat. Um die
Berechtigung, sich als zertifizierte Verwalter bezeichnen zu dirfen, im Rechtsverkehr nach-
zuweisen, haben sie vielmehr auf die Zertifikate der bei ihnen beschéftigten Personen Be-
zZug zu nehmen.

Zu 8 9 (Inkrafttreten)

8 9 regelt das Inkrafttreten der Verordnung. Weil das Inkrafttreten der Verordnung vor dem
Hintergrund der Regelung in 8§ 48 Absatz 4 Satz 1 WEG keinen Einfluss auf Anwender-
freundlichkeit oder Erflllungsaufwand hat, wird von einer Inkrafttretensregelung zum Quar-
talsbeginn abgesehen (vergleiche Ziff. 1.4 des Arbeitsprogramms Bessere Rechtsetzung
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und Burokratieabbau 2018). Durch baldiges Inkrafttreten der Verordnung soll vielmehr Pla-
nungssicherheit fur die Industrie- und Handelskammern geschaffen werden.

Zu Anlage 1 (Prufungsgegenstande)

Die in Anlage 1 aufgefuhrten Prifungsgegensténde orientieren sich an den Sachgebieten,
die Gegenstand der Weiterbildungspflicht fir Verwalterinnen und Verwalter nach 8§ 34c¢ Ab-
satz 2a der Gewerbeordnung und in Anlage 1 zu 8 15b der Makler- und Bautragerverord-
nung niedergelegt sind.

Zu Anlage 2 (Zertifikat Uber die erfolgreiche Ablegung einer Prifung nach 8§ 26a des
Wohnungseigentumsgesetzes)

Anlage 2 beinhaltet ein Muster fur das zu erteilende Zertifikat. Anzugeben sind der Name
und der Vorname des Priiflings, sein Geburtsdatum und -ort, der Tag des Abschlusses der
Prifung und die prifende Industrie- und Handelskammer. Das Zertifikat ist von einer Ver-
treterin oder einem Vertreter des Prifungsausschusses oder der Industrie- und Handels-
kammer zu unterzeichnen sowie zu siegeln oder zu stempeln.
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