Zertifizierter Verwalter
Zertifizierte Verwalterin

nach 8§ 26a Wohnungseigentumsgesetz

Rahmenplan mit Lernzielen fir die Priifung

Bvl Bundesfachverband der 1V
Immobilienverwalter eV.
Die Immobilienverwalter Deutschlands - Die Immobilienverwalter




Zertifizierter Verwalter
Zertifizierte Verwalterin
nach § 26a Wohnungseigentumsgesetz

Rahmenplan mit Lernzielen fiir die Priifung

A
BV L ivd vdiv

e Inmobilienverwalter Deutschlands ‘A Die Immobilienverwalter



Copyright: Alle Rechte liegen beim Herausgeber. Ein Nachdruck - auch auszugsweise - ist nur mit ausdriicklicher
schriftlicher Genehmigung des Herausgebers gestattet.

Hinweis: Ist in diesem Rahmenplan von zertifizierten Verwaltern u. A. die Rede, sind selbstversténdlich auch zer-
tifizierte Verwalterinnen, Teilnehmerinnen und Priifungsteilnehmerinnen gemeint. Wir gehen davon aus,
dass Sie die Verwendung nur einer Geschlechtsform nicht als Benachteiligung empfinden, sondern dass
auch Sie zugunsten einer besseren Lesbarkeit diese Formulierungsweise akzeptieren.

Herausgeber: © DIHK | Deutscher Industrie- und Handelskammertag (DIHK) e.V.
Postanschrift: 11052 Berlin | Besucheranschrift: Breite StraBBe 29
10178 Berlin-Mitte

Telefon 030 20308-0 | Telefax 030 20308-1000
Internet: www.dihk.de

Stand: Marz 2022

© DIHK 3


http://www.dihk.de/

Inhaltsverzeichnis

Der Rahmenplan in der praktischen Anwendung

Taxonomie der Lernziele (Anwendungstaxonomie)

Vorwort

1.

Grundlagen der Immobilienwirtschaft
1.1 Gebdudeplane, Bauzeichnungen und Baubeschreibungen
1.2 Relevante Versicherungsarten im Immobilienbereich
1.3 Umwelt- und Energiethemen im Immaobilienbereich

Rechtliche Grundlagen
2.1 Wohnungseigentumsgesetz

2.1.1  Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum
2.1.2  Teilungserklarung, Aufteilungsplan und Gemeinschaftsordnung
2.1.3  Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
2.1.4  Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander und zur Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer
2.1.5  Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
2.1.6 Wohnungseigentlimerversammlung
2.1.7  Bestellung und Abberufung des WEG-Verwalters, Verwaltervertrag
2.1.8  Rechte und Pflichten des WEG-Verwalters
2.1.9  Rechte des Verwaltungsbeirats
2.2 Biirgerliches Gesetzbuch

2.2.1  Allgemeines Vertragsrecht
2.2.2  Mietrecht
2.2.3  Werkvertragsrecht
2.2.4  Grundstiicksrecht
2.3 Grundbuchrecht
24 Zivilprozess- und Zwangsvollstreckungsrecht

25 Berufsrecht der Verwalter
2.5.1  Gewerbeordnung
2.5.2  Makler- und Bautragerverordnung
2,53 Rechtsdienstleistungsgesetz
2.6 Sonstige Rechtsgrundlagen
2.6.1 Heizkostenverordnung
2.6.2  Trinkwasserverordnung
2.6.3 Energierecht

3.  Kaufminnische Grundlagen

3.1 Allgemeine kaufmannische Grundlagen
3.1.1  Grundziige ordnungsgemaBer Buchfiihrung
3.1.2  Externes und internes Rechnungswesen

3.2 Spezielle kaufmannische Grundlagen des WEG-Verwalters
3.2.1 Sonderumlagen/Erhaltungsriicklage
3.2.2  FErstellung der Jahresabrechnung und des Wirtschaftsplans
3.2.3 Hausgeld, Mahnwesen

© DIHK

11
1
1
12

15
15
15
15
16

16
16
17
17
18
18
19
19
20
20
20
20
20
21
22
22
22
23
23
23
23

25
25
25
25
25
25
25
25



4. Technische Grundlagen
4.1 Baustoffe und Baustofftechnologie
42 Haustechnik
4.3 Erkennen und Mangeln
4.4 Verkehrssicherungspflichten
4.5.  Erhaltungsplanung

4.6 Energetische Gebdudesanierung und Modernisierung

4.7.  Altersgerechte und barrierefreie Umbauten

4.8.  Fordermitteleinsatz; Beantragung von Fordermitteln

49 Dokumentation

Anhang

Abkiirzungsverzeichnis

Verordnung {iber die Priifung zum zertifizierten Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(Zertifizierter-Verwalter-Priifungsverordnung - ZertVerwV) Vom 2. Dezember 2021

Anlage 1 (zu § 1 Satz 1) ZertVerwV

© DIHK

28
28
28
28
28
29
29
29
30
30

31
31

32
34



Der Rahmenplan in der praktischen Anwendung

- Konzeption mit Stundenempfehlung -

Der Rahmenplan umfasst folgende Sachgebiete:

1. Grundlagen der Immobilienwirtschaft

2. Rechtliche Grundlagen

3. Kaufmannische Grundlagen

4, Technische Grundlagen

Taxonomie der Lernziele (Anwendungstaxonomie)

Zeitliche Empfehlung
10 UE
60 UE
20 UE

30 UE

120 UE

Die Lernziele beschreiben die angestrebten Lernergebnisse innerhalb der Sachgebiete. Den Lernzielen wurden zur
Konkretisierung Lerninhalte zugeordnet. Lernziele, Lerninhalte und Taxonomiestufen helfen dem Lernenden, den
Dozenten und Priifern bei der Umsetzung der Qualifizierung. Durch die Tatigkeitsworter wird das Lernziel hin-
sichtlich seiner Anforderungen erkennbar gemacht.

Bei dem vorliegenden Rahmenplan handelt es sich weder um eine Ablaufplanung fiir den Lehrgang, noch um
methodische Vorgaben fiir den Dozenten. Mit der Taxonomie werden die Lernziele geordnet und die Richtung
des Lernens verdeutlicht.

Dem Rahmenplan wurden folgende Taxonomiestufen mit entsprechenden Tatigkeitswortern zugrunde gelegt:

Taxonomiestufe

Anforderungen

verwendbare Tatigkeitsworter

1

Wissen

Kenntnisse erwerben und nachweisen

aufzahlen, beschreiben, nennen, schildern

2

Anwendung

Wissen herbeiziehen [ Unbekanntes nach Be-
kanntem bearbeiten [ Regeln, Methoden, Gesetze
anwenden

abgrenzen, anbieten, anwenden, beachten,
bearbeiten, beitragen, beraten, berechnen,
berichten, beriicksichtigen, bilden, durch-
fiihren, einhalten, einsetzen, ermitteln, er-
stellen, gestalten, handhaben, herausstellen,
informieren, korrespondieren, nachbereiten,
nutzen, planen, reprasentieren, vorbereiten,
vornehmen

3

Interpretation

Wissen neu ordnen und auf Losung ausrichten/
Auffassungen gewichten [ Inhalte zusammenfas-
sen, zuordnen

begriinden, darstellen, erlautern, erklaren,
gegenliberstellen, auseinandersetzen, un-
terscheiden, vergleichen, zuordnen
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Die im Rahmenplan mit dem Symbol G gekennzeichneten Lernziele sind Grundlagen, die zum Verste-
hen und zur Beantwortung der priifungsrelevanten Inhalte zielflihrend sind.

Die mit dem Symbol S gekennzeichneten Lernziele sind nur im schriftlichen
Priifungsteil prifungsrelevant.

Die mit dem Symbol M gekennzeichneten Lernziele sind nur im miindlichen
Priifungsteil prifungsrelevant.

Die mit dem Symbol S+M gekennzeichneten Lernziele sind sowohl im schriftlichen
als auch im miindlichen Priifungsteil priifungsrelevant.
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Vorwort

Durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom 16. Oktober 2020 (BGBI. | S. 2187) wurde der
grundsatzliche Anspruch jeder Wohnungseigentiimerin und jedes Wohnungseigentiimers auf Bestellung eines
zertifizierten Verwalters eingefiihrt (§ 19 Absatz 2 Nummer 6 des Wohnungseigentumsgesetzes - WEG). Als
zertifizierter Verwalter darf sich - soweit nicht ein der Priifung gleichgestellter Abschluss nachgewiesen wer-
den kann - nach § 26a Absatz 1 WEG bezeichnen, wer vor einer Industrie- und Handelskammer durch eine
Priifung nachgewiesen hat, dass er lber die fiir die Tatigkeit als Verwalter notwendigen rechtlichen, kaufman-
nischen und technischen Kenntnisse verfligt. Mit der Zertifizierter-Verwalter-Priifungsverordnung (ZertVerwV)
werden insbesondere Vorgaben fiir das Prifungsverfahren und die Prifungsgegenstande, fiir die Méglichkeiten,
sich als zertifizierter Verwalter zu bezeichnen, sowie fiir Ausnahmen von der Priifungspflicht gemacht.

Betroffen sind diejenigen, die unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung befasst sind. Un-
mittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung beschaftigt ist nach Ansicht des Verordnungsge-
bers, wer Versammlungen leitet oder auBerhalb einer Versammlung Entscheidungen als Verwalterin oder Ver-
walter trifft (vergleiche § 27 WEG). Personen, die ausschlieBlich Leitungsaufgaben in einem Unternehmen
wahrnehmen, ohne selbst unmittelbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung betraut zu sein, miis-
sen die Priifung zum zertifizierten Verwalter nicht ablegen. Ebenso miissen Personen, die allein untergeordnete
Tatigkeiten ausfiihren (etwa im Sekretariat oder als Hausmeister) keine Priifung ablegen. Die Frage, wer unmit-
telbar mit Aufgaben der Wohnungseigentumsverwaltung beschaftigt ist, ist unabhangig von der Vertretungs-
und Geschaftsfiihrungsbefugnis zu beantworten. Im Streitfall kann es notwendig werden, die interne Organisa-
tion des Unternehmens offen zu legen, um den Personenkreis zu bestimmen, der unmittelbar mit Aufgaben der
Wohnungseigentumsverwaltung beschiftigt ist und damit eine Priifung abzulegen hat. (vgl. BRat Drucksache
757/21S.14)

Vor dem Hintergrund eines zunehmen Bedarfs an fachkundiger Verwaltung resultiert die Priifung aus den im-
mer komplexer werdenden gesellschaftlichen und rechtlichen Zusammenhéngen, die die Verwaltertatigkeit
pragen.

Gegenstand der Priifung zum zertifizierten Verwalter sind die in Anlage 1 ZertVerwV aufgefiihrten Sachge-
biete. Hinsichtlich der Sachgebiete aus den Themenbereichen rechtliche Grundlagen (Nummer 2.), kaufménni-
sche Grundlagen (Nummer 3.) und technische Grundlagen (Nummer 4.) sind vertiefte Kenntnisse, hinsichtlich
derjenigen aus dem Themenbereich Grundlagen der Immobilienwirtschaft (Nummer 1.) lediglich Grundkennt-
nisse erforderlich.

Naheres zur Priifung ist in 88 1 bis 6 sowie den Anlagen 1 und 2 der ZertVerwV geregelt.

Der Verordnungsgeber gibt keine konkreten Vorgaben zu Art und Umfang eines Vorbereitungslehrganges. Da-
her hat der DIHK-Rahmenplan als gemeinsame Empfehlung des Sachverstandigengremiums die Aufgabe, die
Vorgaben der Anlage 1 der Verordnung aufzugreifen und zu spezifizieren. Er bildet die Grundlage fiir die Er-
stellung von lernzielorientierten Priifungsaufgaben und ist die Basis fiir die Gestaltung von Vorbereitungslehr-
gangen. Die didaktische Aufbereitung, zeitliche Abfolge und Verkniipfung der Lerninhalte obliegt den Bildungs-
tragern. Der Rahmenplan ist auf dem Bearbeitungsstand Marz 2022.

Bei der Lehrgangsplanung sollte darauf geachtet werden, dass fiir die zu vermittelnden Kompetenzen der
knapp bemessene Stundenrahmen fiir den Transfer zum praxisbezogenen Handeln genutzt wird. Dies erfordert
auch die Bereitschaft der Teilnehmer, die Lehrgangsinhalte eigenstandig vorzubereiten und zu vertiefen.

Alle vorkommenden Abkiirzungen sind gebrauchlich oder im Abkiirzungsverzeichnis erklart.
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Hinsichtlich der genannten Gesetze und Verordnungen wird auf www.gesetze-im-internet.de verwiesen.

Wir danken allen Fachexperten, die an diesem Rahmenplan ehrenamtlich mitgearbeitet haben.

Den Lehrgangs- und Priifungsteilnehmern - viel Erfolg!

Deutscher Industrie- und Handelskammertag

Berlin im Mdrz 2022
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1. Grundlagen der Immobilienwirtschaft

Sachgebiet Ziffer Inhaltsiibersicht Zeitlicher
Richtwert
1. | Grundlagen der Immobilienwirt- 10 UE

schaft

1.1 Gebdudepldne, Bauzeichnungen und Baubeschreibungen

1.2 Relevante Versicherungsarten im Immobilienbereich

1.3 Umwelt- und Energiethemen im Immobilienbereich
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Sachgebietsiibersicht: Grundlagen der Immobilienwirtschaft

arten im Immobilienbe-
reich

sicherungen mit deren Deckungsumfang beachten so-
wie die Eigentiimergemeinschaft liber ein Vorgehen
zum Abschluss von Objektversicherungen informieren.

- Wohngebaudeversicherung inkl. Elementar-
schaden und Leitungswasserversicherungen

- Glasversicherung

- Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht

- Haftpflicht fiir Betreiber von Photovoltaikanla-
gen

- Gewasserschadenhaftplicht

- Vermogensschadenhaftpflicht fiir Beirate

Nachstehende betriebliche Versicherungen beachten:

- Vermdgensschadenshaftpflicht

- Betriebshaftpflicht

- Rechtsschutz/ Strafrechtsschutz

- Vertrauensschaden

- Absicherung von Cyberrisiken

- Relevanz von Versicherungen der Nutzer

Weitere notwendige Versicherungen beriicksichtigen

- Hausratversicherung
- Unfallversicherung

Abwicklung von Versicherungsschaden der WEG
durchfihren.

Sachgebiet Prii- Lernziele - Lerninhalte Taxono-
fungs- miestufe
relevanz

1. Grundlagen der Immobi-
lienwirtschaft

1.1 GebZiudepline, Bauzeich- S Gebdudeplane, Bauzeichnungen sowie Baubeschrei- 1
nungen und Baubeschrei- bungen beschreiben und deren Bedeutung fiir das Ge-
bungen meinschaftseigentum nennen.

1.2 Relevante Versicherungs- S Nachstehende Objektversicherungen und weitere Ver- 2

© DIHK
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1.3

Umwelt- und Energiethe-
men im Immobilienbereich

Die fiir die Wohnungswirtschaft geltenden Ziele beim
Umweltschutz und der Energieversorgung beschreiben
kdnnen

Die hierflir notwendigen gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen und Fachbegriffe beschreiben kénnen.

12
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2. Rechtliche Grundlagen

Sachgebiet Ziffer Inhaltsiibersicht Zeitli-
cher
Richt-
wert
2. Rechtliche Grundlagen 60 UE
2.1 Wohnungseigentumsgesetz
2.1.1 Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum
2.1.2 Teilungserkldrung, Aufteilungsplan und Ge-
meinschaftsordnung
2.1.3 Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer
214 Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander und zur Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer
2.1.5 Rechte und Pflichten der Wohnungseigentii-
mer
2.1.6 Wohnungseigentiimerversammlung
2.1.7 Bestellung und Abberufung des WEG-
Verwalters, Verwaltervertrag
2.1.8 Rechte und Pflichten des WEG-Verwalters
2.1.9 Rechte des Verwaltungsbeirats
2.2 Biirgerliches Gesetzbuch
2.2.1 Allgemeines Vertragsrecht
222 Mietrecht
223 Werkvertragsrecht
224 Grundstiicksrecht
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Sachgebiet Ziffer Inhaltstibersicht Zeitli-
cher
Richt-
wert
2.3 Grundbuchrecht
2.4 Zivilprozess- und Zwangsvollstre-
ckungsrecht
2.5 Berufsrecht der Verwalter
2.5.1 Gewerbeordnung
2.5.2 Makler- und Bautragerverordnung
2.53 Rechtsdienstleistungsgesetz
2.6 Sonstige Rechtsgrundlagen
2.6.1 Heizkostenverordnung
2.6.2 Trinkwasserverordnung
2.6.3 Energierecht
14 ©DIHK




Sachgebietsiibersicht: Rechtliche Grundlagen

Sachgebiet Priifungsre- Lernziele - Lerninhalte Taxono-
levanz miestufe
2. Rechtliche Grundlagen
2.1 Wohnungseigentums-
gesetz
2.1.1 | Begriindung von Woh- S+M Wege zur Begriindung von Wohnungs- und Teilei- 3
nungs- und Teileigentum gentum unterscheiden

- Vertragliche Einrdumung

- Begriindung durch Teilungserkldrung

- Der Wohnungseigentiimer und der werdende
Wohnungseigentiimer

- Entwicklung/Bedeutung des Wohnungseigen-
tums

2.1.2 | Teilungserklarung, Auftei- S+M Teilungserklarung, Aufteilungsplan und Gemeinschafts- 3
lungsplan und Gemein- ordnung erldutern
schaftsordnung

- Teilungserkldrung, Gemeinschaftsordnung,
Abgrenzung

- Aufteilungsplan/Abgeschlossenheitsbeschei-
nigung

- Berechnung/Bedeutung der Miteigentumsan-
teile

- Zuordnung/Zweckbestimmung von Sonder-
/Gemeinschaftseigentum

- Sondernutzungsrechte

- Anderung/Erganzung von Einrdumungsver-
trag/Teilungserkldrung

- Begriff/Bedeutung/Zustandekommen von
Vereinbarungen

- Inhalt/Gegenstand von Vereinbarungen/Ge-
meinschaftsordnung

© DIHK 15




- Anderung/Ergénzung von Vereinbarun-
gen/Gemeinschaftsordnungen

- Nichtige Klauseln in Gemeinschaftsordnun-
gen

213

Rechtsfahige Gemein-
schaft der Wohnungsei-
gentiimer

S+M

Rechtsfihige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
darstellen

- Rechtsform

- Entstehung

- Willensbildung der Gemeinschaft

- Auflésung der Gemeinschaft

- Vertretung

- Haftung der WEG und der Wohnungseigentii-
mer

Rechtsverhaltnis der
Wohnungseigentiimer un-
tereinander und zur Ge-
meinschaft der Woh-
nungseigentiimer

S+M

Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander
und zur Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
darstellen

- VerduBerungsbeschrankungen
o Zustimmungserfordernis
o Versagung der Zustimmung
Wirkung von
VerauBerungsbeschrankungen
Eintragung ins Grundbuch
o Loschungen

- NieBbrauch

- Entziehung des Wohnungseigentums
o Voraussetzungen und Verfahren

215

Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer

S+M

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer

darstellen

Gebrauchs-/Nutzungsrechte

o Gebrauch des Sondereigentums

o Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums
o Anteil an den Nutzungen

- Mitwirkungsrechte bei der Verwaltung
- Instandhaltungspflicht

- Gebrauchspflichten

- Mitwirkungspflichten

- Uberwachungspflichten

16
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- Duldungspflichten

2.1.6 | Wohnungseigentiimerver- S+M sich mit der Vorbereitung, Durchfiihrung und
sammlung Nachbearbeitung von Eigentiimerversammlungen
auseinandersetzen
- Vorbereitung der Eigentiimerversammlung
o Form der Versammlung
(Hybridveranstaltung,
Présenzveranstaltung)
o Einberufung
o ladungsfristen
o Vollmachten
o Stimmrechte
o Stimmrechtsbeschrankungen
o Tagesordnung
o Beschlussvorlagen
- Durchfiihrung von Eigentlimerversammlun-
gen
o Formalitaten einer Versammlung
o Beschlussvorbereitung (Meinungsbildung,
Beschlussantrag)
o Beschlussfassung
Besonderheiten bei Beschliissen tber
bauliche Verdnderungen
- -Nachbearbeitung
o  Protokoll/Niederschrift
o Beschlusssammlung
o Beschlussanfechtung
2.1.7 | Bestellung und Abberu- S+M Bestellung und Abberufung des WEG-Verwalters so-

fung des WEG-Verwalters,
Verwaltervertrag

wie Verwaltervertrag erldutern
Bestellung des Verwalters
Abschluss des Verwaltervertrages

o Vergiitung

o Regelungen im Verwaltervertrag

Beendigung des Verwaltervertrages
Abberufung des Verwalters

© DIHK
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2.1.8.

Rechte und Pflichten des
WEG-Verwalters

S+M

Rechte und Pflichten des WEG-Verwalters darstellen
- §§27,28 WEG
- Rechte und Pflichten aufgrund der Organstel-
lung
- Rechte und Pflichten aus dem Verwalterver-
trag
- oOffentlich-rechtliche Pflichten

219

Rechte des Verwaltungs-
beirats

S+M

Rechte und Aufgaben des Verwaltungsbeirats erldu-
tern

18
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Sachgebiet Priifungs- Lernziele - Lerninhalte Taxo-
relevanz nomie-
stufe
2.2 Biirgerliches Gesetzbuch
2.2.1 | Allgemeines Vertragsrecht S Allgemeines Vertragsrecht herausstellen 2

Natirliche/Juristische Personen/ Sachen

Rechtsgeschafte

o Rechtsfahigkeit
Geschaftsfahigkeit

o Willenserkldrungen/einseitige/einseitig
empfangsbediirftige
Bedingung/Zeitbestimmung
Vertrag

Vertretung

o offenef/verdeckte Vollmacht

o  Duldungs-/Anscheinsvollmacht

o Vertretung einer Gemeinschaft

o Vertretung einer juristischen Person

Fristen/Termine

Formvorschriften

Verzug

o Schuldnerverzug
o Glaubigerverzug

Verjahrung

Sicherheitsleistung
Schuldverhaltnisse
Schuldverhaltnisse aus Vertrag
Erléschen der Schuldverhaltnisse

Mehrheit von Schuldnern und Glaubigern
Recht der allgemeinen Geschaftsbedingungen

o 0O 0 O ©O

Besondere Schuldverhéltnisse / Kaufvertrag
Inhalt

Rechts-/Sachmangel
Gewahrleistungsrechte/Fristen
Vorkaufsrechte

o O O O

Forderungsiibertragung und Schuldiibernahme

© DIHK
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222

Mietrecht

S+M

Mietrecht beschreiben

- Abschluss von Mietvertragen
Betriebskosten-/Wohnflachenverordnung
Sanierung: Ankiindigungspflicht und Duldung
Spannungsverhaltnis Mietrecht zum WEG Recht

223

Werkvertragsrecht

S+M

Grundziige des Abschlusses von Werkvertragen fiir die Ei-
gentlimergemeinschaft anwenden und die Mangelrechte
im Zusammenhang mit Bautragervertragen handhaben
- Abschluss von Werkvertragen
o Auswabhlkriterien der Dienstleister

- Abnahme: Entgegennahme von Werkleistungen
und Billigung

- Mangelrechte

- Bauvertragsrecht und Verbraucherbauvertrag

Nachtrégliche Anderung des Leistungsumfangs

Abnahme

Kiindigung

Verbraucherbauvertrag und Baubeschreibung

Widerrufsrecht, Nachweise, Abschlagzahlungen

O 0O O O O

224

Grundstiicksrecht

Grundlagen des Grundstiickserwerbs und des Kaufs von
Sondereigentum herausstellen

- Wesen des Immobilienkaufvertrags

- Grundlagen des Erbbaurechts

- Baulastenverzeichnis

23

Grundbuchrecht

Grundbuchrecht beachten

- Offentlicher Glaube

- Aufbau des Grundbuchs

- Grundstiicks- und Wohnungsgrundbuch
- Wohnungserbbaugrundbuch

- Arten von Lasten und Beschrankungen
- Leitungs-, Wegerechte, Dienstbarkeiten

24

Zivilprozess- und Zwangs-
vollstreckungsrecht

Zivilprozess- und Zwangsvollstreckungsrecht anwenden

- Prozesse im Wohnungseigentumsrecht (Gerichts-
verfahren)
o Aktiv und Passivprozesse der Gemeinschaft
o Beschlussklagen

20
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o Rolle des Verwalters im WEG-Prozess

Zwangsvollstreckungsrechte
Verfahrenskosten

2.5

Berufsrecht der Verwalter

© DIHK
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2.5.1 | Gewerbeordnung Gewerbeordnung beachten
- Abgrenzung Gewerbeanmeldung zu Gewerbeer-
laubnis
- Erlaubnisvoraussetzungen
- Weiterbildung
2.5.2 | Makler- und Bautragerver- Die Regelung der Makler- und Bautragerverordnung fiir
ordnung WEG Verwalter anwenden
2.5.3 | Rechtsdienstleistungsge- Tatigkeitsgrenzen des WEG Verwalters nach dem Rechts-
setz dienstleistungsgesetz schildern
- Zielsetzung des RDG
- Zulassige Rechtsdienstleistungen des WEG Verwal-
ters
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Sachgebiet

Priifungsre-
levanz

Lernziele - Lerninhalte

Taxono-
miestufe

2.6.

Sonstige Rechtsgrundla-
gen

2.6.1

Heizkostenverordnung

S+M

Heizkostenverordnung erklaren

Vorschriften & Regelungen
Warmecontracting

Mess- und Eichgesetz / -verordnung
Pflichten des WEG Verwalters

2.6.2.

Trinkwasserverordnung

Trinkwasserverordnung beachten

Stellenwert fiir die menschliche Gesundheit
Regelungen und Vorschriften

grundsatzliche Anforderungen an Trinkwasser
Gefahrdungsanalyse

2.6.3

Energierecht

S+M

Energierecht bei der Verwaltung von Wohnimmobilien
beriicksichtigen:

Gebaudeenergiegesetz

Energieeffizienz, Energiebilanzen von Gebduden
und energetische Sanierungen

Gebaudehiille & Anlagentechnik

Energietrager

Nutzerverhalten

Energieausweis

© DIHK
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3. Kaufmannische Grundlagen
Sachgebiet Ziffer Inhaltstibersicht Zeitlicher
Richtwert
3. Kaufmannische Grundlagen 20 UE
3.1 Allgemeine kaufm@nnische Grund-
lagen
3.1.1 Grundziige ordnungsgemaBer Buchfiih-
rung
3.1.2 Externes und internes Rechnungswesen

3.2 Spezielle kaufmannische Grundla-

24

gen des WEG-Verwalters

3.2.1

3.2.2

3.23

Sonderumlagen/Erhaltungsriicklage

Erstellung der Jahresabrechnung und des
Wirtschaftsplans

Hausgeld, Mahnwesen
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Sachgebietsiibersicht: Kaufmannische Grundlagen

Sachgebiet Priifungsre- Lernziele - Lerninhalte Taxono-
levanz miestufe
3. Kaufmannische Grundla-
gen
3.1 Allgemeine kaufmanni-
sche Grundlagen
3.1.1 | Grundziige ordnungsgema- G Grundziige ordnungsgeméaBer Buchfilihrung schil- 1
Ber Buchfiihrung dern
- Abgrenzung: WEG-Verwaltung und Unter-
nehmensbuchhaltung
3.1.2 | Externes und internes G Grundziige des externen und internen Rech- 1
Rechnungswesen nungswesens nennen
3.2 Spezielle kaufménnische
Grundlagen des WEG-
Verwalters
3.2.1 | Sonderumlagen/Erhaltungs- S+M Sonderumlagen/Erhaltungsriicklage und andere 3
ricklage Finanzierungsmdglichkeiten erldutern
- Sonderumlage
o Beschlussfassung
o Hdhe der Sonderumlage,
o Filligkeit,
o Kostenverteilerschliissel
- Erhaltungsriicklage
o Wesen der Erhaltungsriicklage
o Angemessenheit
o Zweckbindung
o Riicklagenkonten
- Darlehensaufnahmen
o Vor- und Nachteile fiir die WEG
o Risiken u. Nachschusspflicht
o Losungen flr Hartefalle
©DIHK 25




o Beschlussfassung

3.2.2

Erstellung der Jahresab-
rechnung und des Wirt-
schaftsplans

S+M

Mit der Erstellung der Jahresabrechnung und des
Wirtschaftsplans auseinandersetzen

Abrechnungsspitze

Erstellung des WP als Grundlage des Be-
schlusses liber Vorschiisse
Rechtsgrundlagen, Bestandteile des Ein-
zel- [ Gesamtwirtschaftsplans
Besonderheiten des WP

Erstellung der Jahresabrechnung
Falligkeit: Abrechnungsergebnisse vs. Zu-
fiihrung zur Riicklage
Kontenabstimmung, Einzel- und Gesamt-
abrechnungen, Vermdgensbericht
Liquiditatsentwicklung

3.23

Hausgeld, Mahnwesen

S+M

zen

Mit Hausgeld und Mahnwesen auseinanderset-

Rechtsgrundlagen, Beitragsverpflichtung,
Falligkeit

Laufende Buchhaltung

Verbuchen der Umsatze, Sollstellung der
Hausgelder, Mahnwesen, Inkasso

Die Eigentumswohnung in der Zwangsver-
waltung

Mbglichkeiten der Zwangsvollstreckung
Die Insolvenz eines Wohnungseigentii-
mers

Zwangsversteigerung (insbesondere fiir
WEG)

Hausgeldforderungen: Mdglichkeiten und
Grenzen

26
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4,

Technische Grundlagen

Sachgebiet Ziffer

Inhaltsiibersicht

Zeitlicher
Richtwert

Technische Grundlagen

30 UE

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5.

4.6

4.7.

4.8.

4.9

Baustoffe und Baustofftechnologie
Haustechnik

Erkennen und Méngeln
Verkehrssicherungspflichten
Erhaltungsplanung

Energetische Gebaudesanierung und
Modernisierung

Altersgerechte und barrierefreie
Umbauten

Fordermitteleinsatz; Beantragung
von Fordermitteln

Dokumentation

© DIHK
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Sachgebietsiibersicht: Technische Grundlagen

Sachgebiet

Priifungsre-
levanz

Lernziele - Lerninhalte

Taxono-
miestufe

Technische Grundlagen

4.1

Baustoffe und Bau-
stofftechnologie

Baustoffe und Baustofftechnologien beschreiben
- Materialien und Konstruktion
- Einholen von Beratungsangeboten
- Baukosten, Umweltvertraglichkeit, Nach-
haltigkeit von Baustoffen (Gitesiegel)

4.2

Haustechnik

Haustechnik beschreiben
- Ver- und Entsorgung
- Technische Geb3dudeausstattung/Anlagen-
technik
Warme- und Heiztechnik
Elektrische Anlagen
Medien- und Dateninfrastruktur
Sanitérinstallation
Brandschutz
Be-/Entliiftung

o O O O O

4.3

Erkennen von Mangeln

S+M

Handlungskonzepte zum Erkennen von Mangeln
anwenden und zu der Bearbeitung der Mangel
beitragen
- Konstruktionsmerkmale der Gebdudehiille
- Lebenszyklen von Baumaterialien, zeitty-
pische Bauweisen
- Grundlagen der Bauphysik
- Modernisierungs- u. Instandsetzungsbe-
darf

4.4

Verkehrssicherungs-
pflichten

S+M

sich mit der Ermittlung der in der jeweiligen
WEG geltenden Verkehrssicherungspflichten und
deren Wahrnehmung auseinandersetzen
- Rechtliche Grundlagen
o BGB
o Ortliche Satzungen
o Nachbarschaftsrecht

28
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o Betriebssicherheitsverordnung fiir
Aufzugsanlagen

- Gefahrenquellen in der WEG/von der WEG
- Haftungsrisiken und Haftungsbegrenzung
o Haftung WEG
o Haftung Verwalter

4.5

Erhaltungsplanung

S+M

Mit der Erhaltungsplanung auseinandersetzen

- Beschliisse zur Erstellung und Durchfiih-
rung einer Erhaltungsplanung
- Denkmalschutz

4.6

Energetische Gebdudesa-
nierung und Modernisie-
rung

S+M

Energetische Gebaudesanierung und Modernisie-
rung darstellen
- Erkenntnisprozess
o Untersuchung durch
Sachverstandigen/Ingenieur
o Energieaudit: Anforderung an die
Energieeffizienz von Bauteilen in
Wohngebauden

- Bereiche/technologische Prozesse, die
energetisches Sanierungspotential enthal-
ten kénnen

o Energiebilanz von Gebauden und
technischen Einrichtungen

o Wiarmebedarf von Gebduden (Begriffe
& Einflussfaktoren)

o Wirmeverluste nach/an Bauteilen

- Nutzerverhalten

- Privilegierte bauliche Verdnderungen
o Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge
o Einbruchschutz
o Glasfaserausbau

4.7

Altersgerechte und barri-
erefreie Umbauten

Grundlagen von altersgerechten und barriere-
freien Umbauten nennen
- Vorschriften des Brandschutzes
- Offentlich-rechtliche Vorschriften (Bau-
recht)
- Branchenstandard; Normen, DIN

© DIHK
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4.8

Fordermitteleinsatz; Be-
antragung von Forder-
mitteln

Uber die Hinzuziehung von Sonderfachleuten zur
Priifung des Fordermitteleinsatzes und der Bean-
tragung von Fordermitteln informieren.

- bundes-/landspezifische Férdermdglich-

keiten

- Fordermodelle

- Forderrichtlinien

- Ansprechpartner

4.9

Dokumentation

Grundanforderungen an die Dokumentationen
nennen
- Geb3ude- und Grundstiicksdokumentation
- Nutzerdaten (z. B. Verbrauchswerte)

30
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Anhang

Abkiirzungsverzeichnis

BGB

BGBI

BRat

BVI

DIHK

DIN

GewO

HK

IVD

RDG

VDIV

WEG

WP

ZertVerwV

Biirgerliches Gesetzbuch

Bundesgesetzblatt

Bundesrat

BVI Bundesfachverband der Immobilienverwalter e. V.
Deutscher Industrie- und Handelskammertag
Deutsches Institut fiir Normung
Gewerbeordnung

Industrie- und Handelskammer
Immobilienverband IVD Bundesverband
Rechtsdienstleistungsgesetz

Verband der Immobilienverwalter Deutschland
Wohnungseigentumsgesetz

Wirtschaftsplan

Zertifizierter-Verwalter-Priifungsverordnung
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Auszug

Verordnung
liber die Priifung zum zertifizierten Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(Zertifizierter-Verwalter-Priifungsverordnung - ZertVerwV)
Vom 2. Dezember 2021

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 fiir Verbraucherschutz:

§ 1 Gegenstand der Priifung

Gegenstand der Priifung zum zertifizierten Verwalter nach § 26a Absatz 1 des Wohnungseigentumsgesetzes
sind die in Anlage 1 aufgefiihrten Sachgebiete. Hinsichtlich der Sachgebiete aus den Themenbereichen rechtli-
che Grundlagen (Nummer 2), kaufménnische Grundlagen (Nummer 3) und technische Grundlagen (Nummer 4)
sind vertiefte Kenntnisse, hinsichtlich derjenigen aus dem Themenbereich Grundlagen der Immobilienwirt-
schaft (Nummer 1) lediglich Grundkenntnisse erforderlich.

§ 2 Zusténdige Stelle und Priifungsausschuss

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

(2) Die Industrie- und Handelskammer richtet mindestens einen Priifungsausschuss ein, der die Priifung ab-
nimmt. Mehrere Industrie- und Handelskammern kdnnen einen gemeinsamen Priifungsausschuss ein—
richten.

(3) Die Mitglieder des Priifungsausschusses miissen auf den Priifungsgebieten sachkundig sein, fiir die sie
zustandig sind. Sie miissen fiir die Mitwirkung im Priifungsverfahren geeignet sein.

§ 3 Durchfiihrung der Priifung

(1) Die Priifung setzt sich aus einem schriftlichen und einem miindlichen Teil zusammen. Die Teilnahme am
miindlichen Teil der Priifung setzt das Bestehen des schriftlichen Teils voraus.

(2) Der schriftliche Teil der Priifung umfasst die in § 1 aufgefiihrten Themenbereiche. Sie sind anhand praxis-
bezogener Aufgaben und in einem ausgewogenen Verhaltnis zueinander zu priifen. Der schriftliche Teil
dauert mindestens 90 Minuten. Er kann mit Hilfe unter— schiedlicher Medien durchgefiihrt werden.

(3) Im miindlichen Teil der Priifung kénnen bis zu fiinf Priiflinge gleichzeitig gepriift werden. Dabei miissen
auf jeden Priifling mindestens 15 Minuten Priifungszeit entfallen. Der miindliche Teil der Priifung soll sich
zumindest auf Nummer 2.1 der Anlage 1 beziehen.

§ 4 Nichtoffentlichkeit der Priifung

(1) Die Priifung ist nicht 6ffentlich.
(2) Bei der Priifung diirfen 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 Priifungen zu kontrollieren, oder
4. Personen, die von einer Industrie- und Handels— kammer dafiir vorgesehen sind, in einen Priifungs-
ausschuss berufen zu werden.
Die genannten Personen diirfen nicht in die laufende Priifung eingreifen.
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§ 5 Bewertung der Priifung

(1) Nach der Priifung berat der Priifungsausschuss iiber das Priifungsergebnis. Die Personen nach § 4 Absatz
2 diirfen nicht in die Beratung einbezogen werden.

(2) Die Leistung des Priiflings ist von dem Priifungsausschuss mit ,bestanden” oder ,nicht bestanden” zu be-
werten. Die Priifung ist mit ,bestanden” zu bewerten, wenn sowohl der schriftliche als auch der miindli-
che Teil der Priifung jeweils mit ,bestanden” bewertet worden sind. Der schriftliche Teil der Priifung ist
mit ,bestanden” zu bewerten, wenn der Priifling in allen Themenbereichen, auf die sich die Priifung er-
streckt, jeweils mindestens 50 Prozent der erreichbaren Punkte erzielt. Der miindliche Teil der Priifung ist
mit ,bestanden” zu bewerten, wenn der Priifling mindestens 50 Prozent der erreichbaren Punkte erzielt.

§ 6 Wiederholung der Priifung und Priifungsbescheinigung, weitere Einzelheiten des Priifungsverfahrens

(1) Die Priifung darf beliebig oft wiederholt werden.

(2) Die Industrie- und Handelskammer stellt bei bestandener Priifung eine Bescheinigung nach Anlage 2 aus.
Wurde die Priifung nicht bestanden, erhalt der Priifling darliber einen Bescheid, in dem er auf die Mog-
lichkeit einer Wiederholung der Priifung hinzu— weisen ist.

(3) Die Einzelheiten des Priifungsverfahrens regeln die Industrie- und Handelskammern durch Satzung. §
32 Absatz 1 Satz 2 der Gewerbeordnung gilt entsprechend.
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Anlage 1 (zu § 1 Satz 1) ZertVerwV

Inhaltliche Anforderungen an die Sachkundepriifung

34

1.

Grundlagen der Immobilienwirtschaft
1.1 Gebaudeplane, Bauzeichnungen und Baubeschreibungen
1.2 Relevante Versicherungsarten im Immobilienbereich
1.3 Umwelt- und Energiethemen im Immobilienbereich

Rechtliche Grundlagen
2.1 Wohnungseigentumsgesetz
2.1.1  Begriindung von Wohnungs- und Teileigentum
2.1.2  Teilungserklarung, Aufteilungsplan und Gemeinschaftsordnung
2.1.3  Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
2.1.4  Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentlimer untereinander und zur Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer
2.1.5 Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
2.1.6 Wohnungseigentiimerversammlung
2.1.7  Bestellung und Abberufung des WEG-Verwalters, Verwaltervertrag
2.1.8  Rechte und Pflichten des WEG-Verwalters
2.1.9 Rechte des Verwaltungsbeirats
22 Biirgerliches Gesetzbuch
2.2.1  Allgemeines Vertragsrecht
222 Mietrecht
2.2.3  Werkvertragsrecht
2.24  Grundsticksrecht
2.3 Grundbuchrecht
2.4 Zivilprozess- und Zwangsvollstreckungsrecht
25 Berufsrecht der Verwalter
2.5.1 Gewerbeordnung
2,52 Makler- und Bautrdgerverordnung
2.5.3 Rechtsdienstleistungsgesetz
2.6 Sonstige Rechtsgrundlagen
2.6.1  Heizkostenverordnung
2.6.2  Trinkwasserverordnung
2.6.3  Energierecht

Kaufménnische Grundlagen

3.1 Allgemeine kaufmannische Grundlagen
3.1.1  Grundzlge ordnungsgemaBer Buchfiihrung
3.1.2  Externes und internes Rechnungswesen

3.2 Spezielle kaufmannische Grundlagen des WEG-Verwalters
3.2.1  Sonderumlagen/Erhaltungsriicklage
3.2.2  Erstellung der Jahresabrechnung und des Wirtschaftsplans
3.23 Hausgeld, Mahnwesen

Technische Grundlagen
4.1 Baustoffe und Baustofftechnologie
4.2 Haustechnik
4.3 Erkennen und Méngeln
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4.5.

4.6

4.7.
4.8.

4.9

Verkehrssicherungspflichten

Erhaltungsplanung

Energetische Gebdudesanierung und Modernisierung
Altersgerechte und barrierefreie Umbauten
Fordermitteleinsatz; Beantragung von Férdermitteln
Dokumentation
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