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1.

VDIV - Stowarzyszenie Zarzadcow
Nieruchomosci w Niemczech



VDIV w Niemczech

(Verband der Immobilienverwalter Deutschland e.V. - Stowarzyszenie
Zarzadcow Nieruchomosci w Niemczech)

« Reprezentacja profesjonalnych firm zarzadzajacych

nieruchomos$ciami w Niemczech d

* Okolo 3 tysigce firm zarzadzajacych nieruchomos$ciami jest \'/ _ IV
przedsiebiorstwami cztonkowskimi i zrzeszonymi w 10 zwiazkach Pie Immobilienverwalter
federalnych

Kluczowe Fakty

» Zasoby, ktorymi zarzadzajq zrzeszone firmy: -7 milionéw lokali

mieszkalnych,

» Mieszkania prywatne: 5,2 milionow lokali

d W tym mieszkania na wynajem : 2 miliony lokali

* Warto$¢ zarzadzanych lokali: 720 miliardéw Euro

« Inwestycje w przebudowe, renowacje
1 utrzymanie: 11,3 miliardéw Euro rocznie

4 (VdIV



VDIV: Rozwoj Zarzadzania Nieruchomosciami |:

Wymiana doSwiadczen: Tworzenie profesjonalnego

dyskursu poprzez rézne grupy robocze, np.:

* AG Digitalisierung: platforma promujaca lepszg wspolprace
dostawcow ERP (ERP - planowanie zasobow przedsiebiorstwa)
i firm Proptech (nieruchomo$¢ - technologia) poprzez
stworzenie podstaw dla znormalizowanego "interfejsu
branzowego",

* AG Grofle Unternehmen: wymiana doswiadczen duzych
przedsiebiorstw z branzy zarzadzania nieruchomog$ciami,

« Erfa-Gruppen: platforma skupiajaca firmy zarzadzajace
nieruchomos$ciami w calych Niemczech i promujgca wymiane
doswiadczen.

Edukacja: Poprzez szeroki zakres ustug edukacyjnych
Stowarzyszenie ZarzadcoéOw Nieruchomosci wspiera
zrownowazong profesjonalizacje 1 kwalifikacje w zakresie
zarzadzania nieruchomosciami. VDIV zdecydowanie
popiera wiekszg ochrone konsumentéw i domaga sie
jednolitych wymogoéw w zakresie przyjmowania wszystkich
zarzadcoOw nieruchomos$ci w Niemczech.
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VDIV: Rozwoj Zarzadzania Nieruchomosciami ||

Informacja: VDIV angazuje sie w utrzymywanie sektora zarzadzania nieruchomosciami ,,na
biezaco”, prowadzac liczne publikacje.

Newsletter

« Wydawany dwa razy w miesiacu <v div fett
. , news e er
o 14.000 Odblorcow \?va.ﬁ"des”deor Irnmab\ﬁ eeeeeeeeeee Deutschiand e.V.

Biuletyn Rady Doradczej (Beiratsnewsletter)

« Wydawany cztery razy w roku

« Wysylany do 3 tysiace firm zarzadzajacych
nieruchomos$ciami, ktore przekazuja go czlonkom
zarzgdow swoich HOA

VDIV na biezaco (VDIVaktuell) |

8 numerdw rocznie plus wydanie specjalne VDIV ST— |

W Wer§ji cyfrowej Vd l vatue

* 14 tysiecy egzemplarzy

VDIV na biezaco — Zarzad Doradczy (VDIVaktuell — Verwaltungsbeirat)

« Publikowany raz w roku Vé(lj‘l\‘llv e e "
* 45 tysiecy egzemplarzy, okolo 100 tysiecy czytelnikow &
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VDIV: Rozwoj Zarzadzania Nieruchomosciami lll:

« Przedstawicielstwo polityczne: dzialanie
w imieniu firm z sektora zarzadzania
nieruchomog$ciami w procesie legislacyjnym.
Kluczowe interesy, w szczegbdlno$ci w
odniesieniu do obecnej reformy niemieckiej
ustawy o kondominiach, sg nastepujace:

» Zmniejszenie zlozonosSci przepiséw dotyczacych WM
w celu zmniejszenia liczby sporéw wewnatrz WM,

» Uproszczenie procesu decyzyjnego w ramach WM -
ze szczegdlnym uwzglednieniem ulatwienia dzialan
renowacyjnych prowadzacych do poprawy
efektywno$ci energetycznej,

« Ulatwienia w instalowaniu przyszto$ciowych
technologii (elektromobilnos¢),

« Zmiany w zakresie polityki majgce na celu sprostanie przyszlym cyfrowym wyzwaniom (np. wirtualne
spotkania, uproszczenie Procedury Obiegowej),
« Wzmocnienie roli zarzadcy nieruchomosci jako kluczowego uczestnika WM.
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Przyktad dziatan politycznych: reforma Prawa o wiasnhosci
lokall mieszkalnych |

06/2016 i 01/2018
Inicjatywa ustawodawcza

08/2011 Bawarii i1 Saksonii 06/2018 09/2019 01/2020
Ekspertyza Zmiana Ustawy o wlasnoéci Federalne Ministerstwo VDIV-Warsztaty Rzadowy projekt ustawy
Prof.Dr. Zuck lokali mieszkalnych i kodeksu Sprawiedliwo$ci i o reformie II Ministerstwa
o nalnodd federalnego w zakresie Bawarskie Ministerstwo U
. ) . . Ustawy iedliwoéci
o Veonslnodt wspierania ograniczania Sorawiodlinodel Sprawiediwoscio
] ] modernizaci]l wiasnosci

istota zmian barier budow.lany,cl.l ! Tezy do dyskusji o przyszlosci . J . .
elektromobilnosci Ustawy mieszkaniowej

(WEMOoG)

06/2016 . 02/2018 . 8/201 [w

/ ) Stanowi Stanowi 3/2019 10/2019 Stanowi

VDIV- SkO Umowa k WIllOSkl grupy DeCVZ]a Radv SkO
w koalicyjna SHo roboczej Federalnej
71‘8 S?[;mle Utatwienia dla federalno- Zmiana Ustawy o wlasnoéci
S ( vdiv przedsiewziec ( vdiv landowej ds. lokali mieszkalnych i ( vdiv
budowlgnyc_h reformy kodeksu federalnego w
harmonizacja Usta zakresie wspierania
Ustawy z prawem 1 ograniczania barier
wynajmu budowlanych i

elektromobilnos$ci
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Przyktad dziatan politycznych: reforma Prawa o wiasnhosci
lokall mieszkalnych Il

03/2020 11/2020
” '3kt X 05/2020 06-08/2020 Przewidywane wejécie
rojekt ustawy X Prace zycie U
.. T Pierwsze 2dtb w zycie Ustawa o
MIHEJSterStWO sprgme.dhvxff)sa czvtanie konsultacyjne modernizacji wlasno$ci
wlasnosci mieszlaniowej Bundestag pundestas o
WEMoG
(WEMoG)
' ) 4 '
Stanowisko 5/2020 09/2020
Wyshuchanie ekspertow Zgoda w koalicji
( v d\lv przez komisje prawng rzadzacej
Bundestagu z Zmiany z
udzialemVDIV uwzglednieniem

wnioskéw z ekspertyz i
od zarzadcoéw
Drugie/trzecie czytanie

Bundestag
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VDIV: Rozwoj Zarzadzania Nieruchomosciami lll:

« Przedstawicielstwo polityczne: dzialanie
w imieniu firm z sektora zarzadzania
nieruchomog$ciami w procesie legislacyjnym.
Kluczowe interesy, w szczegbdlno$ci w
odniesieniu do obecnej reformy niemieckiej
ustawy o kondominiach, sg nastepujace:

« Zmniejszenie zlozonosSci przepiséw dotyczacych
wlasno$ci mieszkaniowej,

» Uproszczenie procesu decyzyjnego ze szczegblnym
uwzglednieniem ulatwienia dzialan renowacyjnych
prowadzacych do poprawy efektywnosci
energetycznej,

« Ulatwienia w instalowaniu przyszto$ciowych
technologii (elektromobilnos¢),
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« Zmiany w zakresie polityki majgce na celu sprostanie przyszlym cyfrowym wyzwaniom (np. wirtualne
spotkania, uproszczenie Procedury Obiegowej),
« Wzmocnienie roli zarzadcy nieruchomosci
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2.

Perspektywy Rozwoju Zarzadzania
Nieruchomosciami :

Renowacja prowadzgaca do poprawy
efektywnosci energetyczne



Renowacja EE I: Cele i znaczenie Wspolnot Mieszkaniowych

Neutralnos¢ klimatyczna
« Po ustaleniu celu, jakim jest neutralnos¢ klimatyczna do

2050 r., Unia Europejska zobowigzala sie do znacznego Going

ograniczenia emisji gazow cieplarnianych. CLIMATE-NEUTRAL
* W Niemczech sektor budowlany odpowiada za 35 % by 2050

koncowego zuzycia energii, co odpowiada za okolo 30 % N

emisji gazow cieplarnianych.

Znaczenie Wspolnot Mieszkaniowych (WM)

* W Niemczech znajduje sie okolo 10 milionéw mieszkan wlasnoSciowych, co stanowi 24 %
wszystkich mieszkan.

» W sektorze budynkéw wielorodzinnych dominujacg role odgrywaja WM, ktére obejmujg
36 % wszystkich mieszkan.

» Dodatkowo duze znaczenie na rynku najmu majag WM. Okolo 55 % wszystkich mieszkan
objetych WM jest wynajmowanych najemcom.
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Renowacja EE Il: Status quo | Przeszkody

Obecna Sytuacja

« W obiektach typu WM wskaznik liczby przeprowadzonych
renowacji jest znacznie nizszy niz 1 % rocznie. ‘78

« Wedlug aktualnych szacunkéw, 1 008 000 budynkow WM
wymaga remontu.

Przeszkody utrudniajace renowacje prowadzaca

do poprawy efektywnosSci energetycznej

* Brak srodkéw finansowych na renowacje

« Wymagana jest zgoda wiekszoSci wilascicieli.

« Rzadko wprowadza sie w zycie dlugoterminowe plany finansowe i remontowe

 Brak specjalistycznej wiedzy technologicznej i w zakresie zarzadzania projektami przez
wlas$cicieli nieruchomosci.

« Ograniczona wiedza na temat pelnych korzysci pltynacych z przeprowadzenia glebokie;j
renowacji zwiekszajacej efektywnos$¢ energetyczng.
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Renowacja EE lll: Rola Zarzadcy Nieruchomosci

Rola zarzadcy nieruchomosci:
Szeroki zakres odpowiedzialnosci

HOA Board

» Informowanie o koniecznych lub mozliwych Planners and Consultants "
. ome Owner
krokach renowacyjnych. Lawyer ascucil as
. o e Energy Consultant S
« Utrzymywanie kontaktu ze wszystkimi Conticlion Engiiehs

Architect Common Property

zainteresowanymi stronami i ekspertami.
» Moderacja, zazwyczaj dlugotrwalych,

procesow decyzyjnych w ramach WM. Funding Consultant .. i i
» Wdrazanie uchwal i w razie potrzeby, \

wlaczanie do wspolpracy ekspertow. ‘ ‘ | S

Residential Area

- Zarzadcy nieruchomosci sa Property Manager _
niezbedni, aby dotrze¢ i nawigzaé¢ |
WSp(’)lpraCQ Z WM, promowaé Wér(’)d B Renovation Manager
nich korzys$ci zwigzane z Chimney Sweep el S
przeprowadzeniem renowacji Heating Technician

Electrician

zwiekszajacych efektywnos$¢
energetyczng oraz zapewnic
dlugoterminowy plan renowacjii je

finansowania.
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Perspektywy Rozwoju
Zarzadzania Nieruchomosciami:

Cyfryzacja



Perspektywy cyfryzacji (l) - Wirtualne spotkania HOA

- Przygotowanie: Zarzadca nieruchomosci
zaprasza uczestnikow, przygotowuje
porzadek obrad i uchwaly.

- Przebieg: Wszyscy uczestnicy komunikuja
sie przez zestaw stuchawkowy z domu, a
zarzadca nieruchomosci koordynuje dyskusje
1 glosowanie.

- Glosowanie: Uczestnicy uczestniczg w
glosowaniu jawnym lub niejawnym za
pomoc3a cyfrowych narzedzi do glosowania.

Zalety:

v Wiekszy udzial wlascicieli domow.

v Wirtualne spotkania WM to oszczednos¢ czasu i pieniedzy.

v Zawdd zarzadcy nieruchomosciami staje sie bardziej elastyczny.
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Perspektywy cyfryzacji (Il)

Inteligentne czujki dymu informuja uzytkownika — ,“ £
o dymie, nie tylko sygnalem alarmowym, ale takze ‘ " d F ::°_
wysylajac wiadomos¢ za poSrednictwem aplikacji. ' , =
Jesli sa podlaczone do czujnikdéw ruchu drzwi lub \‘ e &
okien, mogg rowniez wskazywac na wlamanie. R=

‘iﬁ‘

Inteligentne termostaty ulatwiaja regulacje
ogrzewania za pomocg aplikacji. Pozwalaja one na
zaprogramowanie temperatury z wyprzedzeniem
czasowym. Niektore systemy samodzielnie wyszukujg
w Internecie dane pogodowe i odpowiednio regulujg
system grzewczy.
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Cyfryzacja: Rola zarzadcy nieruchomosci

Rola zarzadcy nieruchomosci: Szeroki zakres
odpowiedzialnosci

* Rozwdj i promowanie nowych modeli biznesowych
(spotkania wirtualne, wykorzystanie
inteligentnych technologii)

« Uwzglednienie obowigzujacych przepisow (np.
dotyczacych ochrony danych)

« Monitorowanie potrzeb wilascicieli domoéw

Home Owner Association

« Utrzymywanie kontaktu z zainteresowanymi ‘
stronami i ekspertami :
. . , roperty
« Moderacja, zazwyczaj dlugotrwalych procesow Maniager
decyzyjnych w ramach WM

« Wdrazanie uchwal i, w razie potrzeby, wlgczanie
do wspolpracy ekspertow

. I * M
Legislation and Regulation Common Property

- Zarzadcy nieruchomosci sa niezbedni, aby

dotrzec i nawigzac¢ wspolprace z WM,

promowac wsrod nich korzysSci zwigzane z

cyfryzacjii angazowania ekspertow. @v
18
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4.

Rola zarzadcy nieruchomosci w procesie
renowacji, prowadzacym do zwiekszenia
efektywnosci energetycznej, oraz w
procesie cyfryzacii
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Zarzadzanie nieruchomosciami: Co przyniesie przysztosc

Reforma niemieckiej ustawy o kondominium

1. Potwierdzenie znaczenia roli zarzadcy nieruchomosci:
« Kompetencje Zarzadcy Nieruchomosci mogg byc¢ elastyczniej f
negocjowane pomiedzy Zarzadca Nieruchomosci a WM Fut'u re

e 4

2. Uproszczenie procesu decyzyjnego i docenienie epoki cyfrowej:

* Nie jest wymagana minimalna frekwencja na spotkaniach
wlascicieli lokali mieszkalnych

* Obnizenie kworum w celu wyznaczenia Srodkow na potrzeby
prac budowlanych

« Ulatwienia dla instalacji ladowania pojazdéw elektrycznych

« Ulatwienia dla Procedury Obiegowe;]

« Ulatwienia w zakresie uczestnictwa w cyfrowych spotkaniach
WM

.
e

S

=

| .
ol -

3. Zapewnienie profesjonalnego zarzadzania nieruchomosciami:
« Obowiazkowa certyfikacja dla kazdego zarzadcy
nieruchomoséci, jezeli wymaga tego WM

20
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Rola Zarzadcy Nieruchomosci

Tylko profesjonalne zarzadzanie ‘
nieruchomosciami jest w stanie sprostac
wyzwaniom zwigzanym ze zmianami
klimatycznymi i era cyfrowa w

stowarzyszeniach wlascicieli lokali
mieszkalnych.

Zarzadcy nieruchomo$ci sg wiec kluczowymi
agentami pelnigcymi rézne role: Sg oni ...

« MULTIPLIKATORAMI pomystow i -
koncepcji, f
« MODERATORAMI procesu decyzyjnego, £

« NETWORKERAMI pomiedzy r6znymi

zaangazowanymi podmiotami. e &m




VDIV: profesjonalizacja przez ksztaicenie

1. Systematyczne podnoszenie kwalifikacji

« VDIV realizuje rocznie ponad 200 seminariéw i webinariéw,
zaspokaja w znaczacy sposob potrzeby podnoszenia
kwalifikacji w branzy.

2. Wprowadzenie obowigzkowej kwalifikacji

podstawowej

« Po przeprowadzeniu reformy prawa o wlasnosci
mieszkaniowej VDIV organizuje system uzyskiwania
obowigzkowej kwalifikacji podstawowej przez zarzadcow
nieruchomos$ci mieszkaniowych

« Ponadto VDIV organizuje zobowigzanie do kwalifikacji
podstawowej w branzy zarzadzania lokalami mieszkalnymi na
wynajem

3. Wlasny system ksztalcenia

Od maja 2021 r. VDIV udostepni kurs kwalifikacji podstawowej
,opecjalista zarzgdzania nieruchomos$ciami mieszkaniowymi
(IHK)“, o podstawach Ustawy o wlasno$ci mieszkaniowe;]
lokalami mieszkalnymi na wynajem.
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