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Beantwortung lhre Frage im Ausschuss fiir Wirtschaft und Finanzen
Sehr geehrter Herr Passoke,

in der Sitzung des Ausschusses fir Wirtschaft und Finanzen am 14.03.2019 stellten Sie un-
ter TOP 9 folgende Frage:

Hat es im Aufsichtsrat der WHG eine Diskussion zur Aufgabe des Geschéftsfeldes Fremd-
verwalfung gegeben?

Zuvor hatte Herr Trieloff in diesem Zusammenhang folgende Fragen gestellt:
Der Zeitung habe er entnommen, dass sich die Wohnungsbau- und Hausverwaltungs-GmbH
(WHG) vom Geschéftsfeld Fremdverwaltung trennen wird. In diesem Zusammenhang mdéch-

te er wissen, worin der Unterschied bei der Verwaltung von Wohnungen, die sich im Eigen-

tum befinden bzw. die sich nicht im Eigentum befinden, besteht und was die Trennung von
0. g. Geschaéftsfeld rechtfertigt. Ferner méchten er darauf hinweisen, dass die WHG dann

auch ihre Internetseite Uberarbeiten misste, insbesondere im 2. Punkt der Mission: ,Wir sind
der kompetente Hausverwalter fir ihre Immobilie.*

Die Fragen zum Themenkomplex der WHG Fremdverwaltung wurden an den Geschaftsfiih-
rer, Herrn Adam, weitergeleitet. Er hat die Beantwortung vorgenommen und seine Antworten
sind diesem Schreiben als Anlage beigefiigt.

Alle Mitglieder des Ausschusses flr Wirtschaft und Finanzen erhalten in der nachsten Sit-
zung eine Kopie dieses Schreibens.
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Beantwortung der Fragen aus dem AWF am 14.03.2019

Sehr geehrter Herr Prof. Dr. Kbnig,

in der letzten Sitzung des Ausschusses fiir Wirtschaft und Finanzen der Stadtverordnetenver-
sammlung der Stadt Eberswalde wurden Fragen gestellt, die nur vage beantwortet werden
konnten; Sie baten mich insofern um weitergehende Aufklirung. Gerne komme ich Ihrer Bitte
nach.

Zum Themenkomplex ,, Fremdverwaltung":

Das Kerngeschift der WHG ist die Verwaltung und Bewirtschaftung des eigenen Wohnungs-
und Immobilienbestandes. Die Verwaltung fremden Immobilieneigentums gehért nicht zu
diesem Kernbereich, da diese sich notwendigerweise an den wirtschaftlichen Interessen der
jeweiligen Eigentiimer orientieren muss. Zwar ,kann“ die Gesellschaft auch hier titig werden,
dies liegt jedoch im operativen Ermessen der Geschiftsfithrung, da die Aufnahme — und folg-
lich auch die Einstellung — einer solchen Geschéftssparte nicht zu den im Gesellschaftsvertrag
aufgezihlten zustimmungspflichtigen Geschiften gehort.

Der Verwaltungsumfang war in der Sparte Fremdverwaltung fiir die WHG aufgrund unter-
schiedlicher Vertragsgestaltungen sehr unterschiedlich:

Eigentiimer, die nur die Buchhaltung in Auftrag gegeben haben
o Wohnungseigentiimer, die 1-3 Eigentumswohnungen nach dem Wohnungseigentumsrecht
verwalten lassen; die sogenannte Sonder- und Teileigentumsverwaltung

Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums der Wohnungseigenttimergemeinschaften

* Hausverwaltungen mit einer klassischen Mietverwaltung fiir Wohnungen und/oder Ge-
werbe

Insgesamt handelt es sich um ca. 1000 Verwaltungseinheiten (Wohnungen und Gewerbe) mit
Standorten in Eberswalde, Finowfurt, Marienwerder, Bernau, Oderberg und Berlin.

WHG Wohnungsbau- und Hausverwaltungs-GmbH
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Zwischenzeitlich haben sich jedoch die rechtlichen Voraussetzungen grundlegend geéndert.
Seit dem 1. August 2018 ist deutschlandweit eine geinderte Berufszulassungsregelung fiir
Immobilienverwalter mit einer Ubergangsfrist bis zum 1. Mérz 2019 fiir bereits tatige Immo-
bilienverwalter in Kraft getreten. Diese geénderten gesetzlichen Rahmenbedingungen haben
spiirbare Auswirkungen auf das Geschaftsfeld der Haus- und Eigentumsverwaltungen und
greifen auch tief in die Wirtschaftlichkeit dieser Immobiliensparte ein. Dies war auch fur die
WHG Anlass, die Verwaltervertrage und deren Wirtschaftlichkeit auf den Priifstand zu stel-
len.

Die ge#inderten Berufszulassungsregelungen fiir Inmobilienverwalter und auch die EU-
Datenschutzgrundverordnung stellen zusétzliche erhebliche Anforderungen an die Immobili-
enverwalter. Durchschnittlich erzielt ein Immobilienverwalter zwischen 12 bis 26 € pro Mo-
nat je Wohnung. Zu diesen Verwaltungsgebiihren ist eine ordnungsgeméfe Verwaltung zu
den alten Vertragsbedingungen unter den neuen gesetzlichen Bedingungen zukiinftig nicht
mehr kostendeckend darstellbar.

Allein fiir die Vermégensschadenshaftpflichtversicherung muss nach den neuen Regelungen
der Immobilienverwalter einen Versicherungsschutz von 500.000 € fiir einen Einzelfall und
bis zu 1 Million € im Jahr nachweisen. Dazu kommen regelméaBige Qualifizierungsnachweise
fiir die Mitarbeiter, die im Wohnungseigentumsrecht und Mietrecht spezielle Fachkenntnisse
erwerben miissen. Gerade das Wohnungseigentumsrecht fiir die Verwaltung von Wohn- und
Gemeinschaftseigentum fiir Sonder- und Teileigentum ist mit ausgebildetem Fachpersonal
kaum zu besetzen.

Vakant ist auch ein Havarie- und Bereitschaftsdienst filr diese Fremdbestinde. Der Handwer-
kermangel fithrt dazu, dass Handwerksfirmen - insbesondere Sanitér- und Heizungsfirmen -
keinen Havarie- und Bereitschafisdienst fiir diese Immobilien mehr anbieten und {iberneh-
men.

Die Eigentilmer, die in der Vergangenheit in Eberswalde ihr komplettes Objekt haben verwal-
ten lassen, werden ein neues Vertragsangebot von der WHG erhalten; allerdings zu erheblich
geinderten Konditionen, um eine Wirtschaftlichkeit sicherzustellen. Fremdverwaltungen au-
Berhalb der Stadt Eberswalde werden zukiinftig seitens der WHG nicht mehr ausgefiihrt.

Der Aufsichtsrat ist in seiner Sitzung am 04.02.2019 iiber die geéinderte Geschéftspolitik in-
formiert worden. Ein Zustimmungserfordernis des Aufsichtsrats besteht nicht, da die MabB-

nahme nicht im Katalog der zustimmungspflichtigen Geschéifte gem. § 13 Abs. 2 u. 3 des Ge-
sellschaftsvertrags der WHG enthalten ist.

Auf der Internetseite der WHG werden aktuell keine Leistungen und Angebote fiir die Fremd-
und Eigentumsverwaltung mehr angeboten.
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