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VDIV w Niemczech
(Verband der Immobilienverwalter Deutschland e.V. - Stowarzyszenie 
Zarządców Nieruchomości w Niemczech)

• Reprezentacja profesjonalnych firm zarządzających 
nieruchomościami w Niemczech

• Około 3 tysiące firm zarządzających nieruchomościami jest 
przedsiębiorstwami członkowskimi i zrzeszonymi w 10 związkach 
federalnych

Kluczowe Fakty

• Zasoby, którymi zarządzają zrzeszone firmy: 7 milionów lokali
mieszkalnych,

 Mieszkania HOA (HOA - stowarzyszenie właścicieli
domów i mieszkań):    4,8 milionów lokali

 Mieszkania na wynajem : 2 miliony lokali
• Zarządzane powierzchnie mieszkalne i użytkowe 545 milionów m²

• Wartość zarządzanych lokali: 680 miliardów Euro
• Inwestycje w przebudowę, renowację

i utrzymanie: 10,8 miliardów Euro rocznie4



VDIV: Rozwój Zarządzania Nieruchomościami I: 
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Wymiana doświadczeń: Tworzenie profesjonalnego 
dyskursu poprzez różne grupy robocze, np.:
• AG Digitalisierung: platforma promująca lepszą współpracę 

dostawców ERP (ERP - planowanie zasobów przedsiębiorstwa) 
i firm Proptech (nieruchomość - technologia) poprzez 
stworzenie podstaw dla znormalizowanego "interfejsu 
branżowego",

• AG Große Unternehmen: wymiana doświadczeń dużych 
przedsiębiorstw z branży zarządzania nieruchomościami,

• Erfa-Gruppen: platforma skupiająca firmy zarządzające 
nieruchomościami w całych Niemczech i promująca wymianę 
doświadczeń.

Edukacja: Poprzez szeroki zakres usług edukacyjnych 
Stowarzyszenie Zarządców Nieruchomości wspiera 
zrównoważoną profesjonalizację i kwalifikacje w zakresie 
zarządzania nieruchomościami. VDIV zdecydowanie 
popiera większą ochronę konsumentów i domaga się 
jednolitych wymogów w zakresie przyjmowania wszystkich 
zarządców nieruchomości w Niemczech.



VDIV: Rozwój Zarządzania Nieruchomościami II 

• Wydawany dwa razy w miesiącu
• 14.000 odbiorców

Newsletter

• Wydawany cztery razy w roku
• Wysyłany do 3 tysiące firm zarządzających 

nieruchomościami, które przekazują go członkom 
zarządów swoich HOA 

Biuletyn Rady Doradczej (Beiratsnewsletter)

• 8 numerów rocznie plus wydanie specjalne VDIV
w wersji cyfrowej

• 14 tysięcy egzemplarzy

VDIV na bieżąco (VDIVaktuell)

• Publikowany raz w roku
• 45 tysięcy egzemplarzy, około 100 tysięcy czytelników

VDIV na bieżąco – Zarząd Doradczy (VDIVaktuell – Verwaltungsbeirat)

Informacja: VDIV angażuje się w utrzymywanie sektora zarządzania nieruchomościami „na 
bieżąco”, prowadząc liczne publikacje.



VDIV: Rozwój Zarządzania Nieruchomościami III: 
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• Przedstawicielstwo polityczne: działanie 
w imieniu firm z sektora zarządzania 
nieruchomościami w procesie legislacyjnym. 
Kluczowe interesy, w szczególności w 
odniesieniu do obecnej reformy niemieckiej 
ustawy o kondominiach, są następujące:

• Zmniejszenie złożoności przepisów dotyczących WM 
w celu zmniejszenia liczby sporów wewnątrz WM,

• Uproszczenie procesu decyzyjnego w ramach WM -
ze szczególnym uwzględnieniem ułatwienia działań 
renowacyjnych prowadzących do poprawy 
efektywności energetycznej,

• Ułatwienia w instalowaniu przyszłościowych 
technologii (elektromobilność),

• Zmiany w zakresie polityki mające na celu sprostanie przyszłym cyfrowym wyzwaniom (np. wirtualne 
spotkania, uproszczenie Procedury Obiegowej),

• Wzmocnienie roli zarządcy nieruchomości jako kluczowego uczestnika WM.



Perspektywy Rozwoju Zarządzania 
Nieruchomościami :
Renowacja prowadząca do poprawy 
efektywności energetycznej

8

2.



Renowacja EE I: Cele i znaczenie HOA
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Neutralność klimatyczna
• Po ustaleniu celu, jakim jest neutralność klimatyczna do 

2050 r., Unia Europejska zobowiązała się do znacznego 
ograniczenia emisji gazów cieplarnianych.

• W Niemczech sektor budowlany odpowiada za 35 % 
końcowego zużycia energii, co odpowiada za około 30 % 
emisji gazów cieplarnianych.

Znaczenie Wspólnot Mieszkaniowych (WM)
• W Niemczech znajduje się około 10 milionów mieszkań własnościowych, co stanowi 24 % 

wszystkich mieszkań.
• W sektorze budynków wielorodzinnych dominującą rolę odgrywają WM, które obejmują

36 % wszystkich mieszkań.
• Dodatkowo duże znaczenie na rynku najmu mają WM. Około 55 % wszystkich mieszkań

objętych WM jest wynajmowanych najemcom.



Renowacja EE II: Status quo i Przeszkody
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Obecna Sytuacja
• W obiektach typu WM wskaźnik liczby przeprowadzonych 

renowacji jest znacznie niższy niż 1 % rocznie.
• Według aktualnych szacunków, 1 008 000 budynków WM 

wymaga remontu.

Przeszkody utrudniające renowację prowadzącą
do poprawy efektywności energetycznej
• Brak środków finansowych na renowację
• Wymagana jest zgoda większości właścicieli.
• Rzadko wprowadza się w życie długoterminowe plany finansowe i remontowe
• Brak specjalistycznej wiedzy technologicznej i w zakresie zarządzania projektami przez 

właścicieli nieruchomości.
• Ograniczona wiedza na temat pełnych korzyści płynących z przeprowadzenia głębokiej 

renowacji zwiększającej efektywność energetyczną.



Renowacja EE III: Rola Zarządcy Nieruchomości
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Rola zarządcy nieruchomości: 
Szeroki zakres odpowiedzialności

• Informowanie o koniecznych lub możliwych 
krokach renowacyjnych.

• Utrzymywanie kontaktu ze wszystkimi 
zainteresowanymi stronami i ekspertami.

• Moderacja, zazwyczaj długotrwałych, 
procesów decyzyjnych w ramach WM.

• Wdrażanie uchwał i w razie potrzeby, 
włączanie do współpracy ekspertów.

 Zarządcy nieruchomości są 
niezbędni, aby dotrzeć i nawiązać 
współpracę z WM, promować wśród 
nich korzyści związane z 
przeprowadzeniem renowacji 
zwiększających efektywność 
energetyczną oraz zapewnić 
długoterminowy plan renowacji i jej 
finansowania.



Perspektywy  Rozwoju 
Zarządzania Nieruchomościami: 
Cyfryzacja
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Co tak naprawdę oznacza cyfryzacja?
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Cyfryzacja odnosi się do wirtualizacji świata rzeczywistego, wzajemnych relacji między ludźmi
i urządzeniami, jak również do dzielenia się wiedzą w celu opracowania nowych modeli 
biznesowych.



Cyfryzacja - Zupełnie normalna dla nowych pokoleń
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• Nowa Technika Kulturowa: Poza czytaniem, 
liczeniem i pisaniem, posługiwanie się urządzeniami 
cyfrowymi jest obecnie uważane za czwartą technikę 
kulturową.

• Świat przyszłości: Dzieci są przyzwyczajone do 
wysoko zdigitalizowanego (cyfrowego) środowiska. 
Dorastają w świecie, w którym lekarze stawiają 
diagnozy przez Internet, gdzie roboty kontrolują 
lądowanie samolotów, a problemy matematyczne 
rozwiązuje sztuczna inteligencja.

• Edukacja: Naukowcy zalecają, aby w szkołach i 
przedszkolach częściej uczyć obsługi urządzeń 
cyfrowych.

Nowe pokolenia są przyzwyczajone do wysoko zdigitalizowanego środowiska.



Inteligentne Miasta – Smart Cities
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• Rozwój miejski: Ponad 50 % ludności świata 
mieszka w miastach - z tendencją wzrostową.

• Koncepcje Smart City: Duże miasta na całym 
świecie testują różne koncepcje związane z 
urządzeniami cyfrowymi, takie jak samochody bez 
kierowców, carpooling (wspólne przejazdy), 
inteligentna kontrola ruchu drogowego lub cyfrowe 
zapobieganie przestępczości.

Miasta przyszłości są cyfrowe i wzajemnie połączone. W związku z tym, cyfrowa 
transformacja ma na celu fundamentalną zmianę ludzkiego życia.



Dzielenie się wiedzą - wzrastają wzajemne powiązania 
między różnymi gałęziami przemysłu
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• Otwarta Platforma Produkcyjna: 
BMW i Microsoft Planung planują 
współpracę w zakresie rozwoju 
inteligentnych fabryk.

• Space2Agriculture: Sektor rolniczy i 
przemysł kosmiczny budują wspólną 
platformę komunikacyjną. Celem jest 
wykorzystanie technologii kosmicznej do 
obserwacji naziemnej i automatycznego 
pobierania próbek gleby.
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• Space2Agriculture: Sektor rolniczy i 
przemysł kosmiczny budują wspólną 
platformę komunikacyjną. Celem jest 
wykorzystanie technologii kosmicznej do 
obserwacji naziemnej i automatycznego 
pobierania próbek gleby.

Dzielenie się wiedzą - wzrastają wzajemne powiązania 
między różnymi gałęziami przemysłu

• Otwarta Platforma Produkcyjna: 
BMW i Microsoft Planung planują 
współpracę w zakresie rozwoju 
inteligentnych fabryk.



Perspektywy cyfryzacji (I) - Wirtualne spotkania HOA
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• Przygotowanie: Zarządca nieruchomości 
zaprasza uczestników, przygotowuje 
porządek obrad i uchwały.

• Przebieg: Wszyscy uczestnicy komunikują 
się przez zestaw słuchawkowy z domu, a 
zarządca nieruchomości koordynuje dyskusję 
i głosowanie.

• Głosowanie: Uczestnicy uczestniczą w 
głosowaniu jawnym lub niejawnym za 
pomocą cyfrowych narzędzi do głosowania.

Zalety:

 Większy udział właścicieli domów.

 Wirtualne spotkania WM to oszczędność czasu i pieniędzy.

 Zawód zarządcy nieruchomościami staje się bardziej elastyczny.



Perspektywy cyfryzacji (II)
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Inteligentne czujki dymu informują użytkownika 
o dymie, nie tylko sygnałem alarmowym, ale także 
wysyłając wiadomość za pośrednictwem aplikacji. 
Jeśli są podłączone do czujników ruchu drzwi lub 
okien, mogą również wskazywać na włamanie.

Inteligentne termostaty ułatwiają regulację 
ogrzewania za pomocą aplikacji. Pozwalają one na 
zaprogramowanie temperatury z wyprzedzeniem 
czasowym. Niektóre systemy samodzielnie wyszukują 
w Internecie dane pogodowe i odpowiednio regulują 
system grzewczy.



Perspektywy cyfryzacji (III)

20

Elektroniczne zamki drzwiowe mogą być 
odblokowywane lub blokowane za pomocą 
smartfonów, kombinacji numerów, odcisków palców 
lub kluczy radiowych. W połączeniu z kamerami 
smart home, nawet pod nieobecność właściciela 
mieszkania, listonosz może dostarczyć przesyłkę, jeśli 
zamek może być odblokowany cyfrowo.
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Rola zarządcy nieruchomości: Szeroki zakres 
odpowiedzialności

• Rozwój i promowanie nowych modeli biznesowych 
(spotkania wirtualne, wykorzystanie 
inteligentnych technologii)

• Uwzględnienie obowiązujących przepisów (np. 
dotyczących ochrony danych)

• Monitorowanie potrzeb właścicieli domów
• Utrzymywanie kontaktu z zainteresowanymi 

stronami i ekspertami
• Moderacja, zazwyczaj długotrwałych procesów 

decyzyjnych w ramach WM
• Wdrażanie uchwał i, w razie potrzeby, włączanie 

do współpracy ekspertów

 Zarządcy nieruchomości są niezbędni, aby 
dotrzeć i nawiązać współpracę z WM, 
promować wśród nich korzyści związane z 
cyfryzacji i angażowania ekspertów.

Cyfryzacja: Rola zarządcy nieruchomości



Rola zarządcy nieruchomości w procesie 
renowacji, prowadzącym do zwiększenia 
efektywności energetycznej, oraz w 
procesie cyfryzacji
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4.



Zarządzanie nieruchomościami: Co przyniesie przyszłość
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Reforma niemieckiej ustawy o kondominium

1. Potwierdzenie znaczenia roli zarządcy nieruchomości:
• Kompetencje Zarządcy Nieruchomości mogą być elastyczniej 

negocjowane pomiędzy Zarządcą Nieruchomości a WM

2. Uproszczenie procesu decyzyjnego i docenienie epoki cyfrowej:
• Nie jest wymagana minimalna frekwencja na spotkaniach 

właścicieli lokali mieszkalnych
• Obniżenie kworum w celu wyznaczenia środków na potrzeby 

prac budowlanych
• Ułatwienia dla instalacji ładowania pojazdów elektrycznych
• Ułatwienia dla Procedury Obiegowej
• Ułatwienia w zakresie uczestnictwa w cyfrowych spotkaniach 

WM

3. Zapewnienie profesjonalnego zarządzania nieruchomościami:
• Obowiązkowa certyfikacja dla każdego zarządcy 

nieruchomości, jeżeli wymaga tego WM



Rola Zarządcy Nieruchomości
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Tylko profesjonalne zarządzanie 
nieruchomościami jest w stanie sprostać 
wyzwaniom związanym ze zmianami 
klimatycznymi i erą cyfrową w 
stowarzyszeniach właścicieli lokali 
mieszkalnych. 

Zarządcy nieruchomości są więc kluczowymi 
agentami pełniącymi różne role: Są oni ...

• MULTIPLIKATORAMI pomysłów i 
koncepcji,

• MODERATORAMI procesu decyzyjnego,
• NETWORKERAMI pomiędzy różnymi 

zaangażowanymi podmiotami.



Dziękuję za uwagę!

www.vdiv.de


