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IN ERFAHRENER SACHBEARBEITER AUS EINER MITTELGROSSEN HAUSVERWALTUNG BESCHLIESST, SICH

selbststandig zu machen. Drei Wohnungseigentiimergemeinschaften aus dem

personlichen Netzwerk haben bereits Interesse signalisiert, der Mietvertrag fiir

ein kleines Biiro ist unterschrieben, ein Steuerberater begleitet die Griindung.
Nun stellt sich die Frage, welche behordlichen Schritte notwendig sind, bevor der erste
Verwaltervertrag unterzeichnet werden darf. Eine Recherche in anerkannten Branchen-
leitfaden zeigt schnell: Die schlichte Gewerbeanzeige reicht fiir die Wohnimmobilienver-
waltung nicht aus. Es braucht eine ausdriickliche Erlaubnis nach § 34c GewO, eine passen-
de Berufshaftpflichtversicherung und ein belastbares System fiir die laufende
Weiterbildungsdokumentation.

Diese Anforderungen sind seit dem 1. August 2018 verbindlich und betreffen sowohl Exis-
tenzgriinder als auch bereits etablierte Verwaltungen, die zusitzliche Geschéftsfiihrer
oder Niederlassungen aufnehmen. Wer ohne Erlaubnis tatig wird, riskiert Buf3gelder bis
5.000 Euro und im Wiederholungsfall die Untersagung der gewerblichen Tatigkeit. Der
vorliegende Beitrag zeigt, welche Voraussetzungen fiir die Erlaubnis erfiillt sein miissen,
wie die MaBV die Versicherungs- und Buchfiithrungspflichten konkretisiert, in welchem
Umfang Fortbildungen nachgewiesen werden und welche Folgen Verstof3e fiir laufende
Bestellungsbeschliisse haben konnen. Die Darstellung ist als praxisorientierter Leitfaden
flir Existenzgriinder und fiir Bestandsverwaltungen gedacht, die ihre Compliance-Unterla-
gen aktualisieren mochten.

Anwendungsbereich des § 34c GewO

Wohnimmobilienverwalter im Sinne des § 34c Abs. 1 Satz 1 Nr. 4 GewO ist, wer gewerbs-
malig das gemeinschaftliche Eigentum von Wohnungseigentimern verwaltet oder fiir
Dritte Mietverhaltnisse tiber Wohnraume im Sinne des § 549 BGB betreut. Gewerbsmallig
bedeutet, dass die Tatigkeit selbststandig, nachhaltig und mit Gewinnerzielungsabsicht
ausgetiibt wird. Damit fallen sowohl klassische WEG-Verwaltungen als auch reine Mietver-
waltungen unter den Erlaubnistatbestand. Sondereigentumsverwalter, die fiir einzelne Ei-
gentiimer einer Gemeinschaft tatig sind, werden gewerberechtlich ebenfalls als Wohnim-
mobilienverwalter eingestutft.

Daneben regelt § 34c GewO auch die Erlaubnispflicht fiir Immobilienmakler nach Absatz 1
Satz 1 Nr. 1. Wer beide Tatigkeiten ausuibt, benotigt zwar eine einheitliche Gewerbeerlaub-
nis, muss aber die Anforderungen beider Bereiche getrennt erfiillen. Insbesondere die
Weiterbildungspflicht verdoppelt sich auf 20 Stunden fiir die Verwaltertatigkeit und zu-
satzlich 20 Stunden fiir die Maklertatigkeit innerhalb desselben Drei-Jahres-Zeitraums.
Diese Doppelung wird in der Praxis haufig iibersehen, wenn ein Verwalter gelegentlich
auch eine Wohnung vermittelt und davon ausgeht, eine einzige Fortbildungsserie gentige
fiir beide Geschaftsfelder.



Zur Abgrenzung lohnt sich ein Blick auf die Ausnahmen in § 34c Abs. 5 GewO. Zwangsver-
walter, die durch Gerichtsbeschluss eingesetzt werden, gewerbliche Bautrager sowie reine
Facility-Manager, die nur technische Dienstleistungen ohne Verwaltungsaufgaben erbrin-
gen, sind von der Erlaubnispflicht ausgenommen. Sobald ein Facility-Manager aber Eigen-
tuimerversammlungen vorbereitet, Wirtschaftsplane erstellt oder Hausgeldforderungen
verbucht, ist die Grenze zur erlaubnispflichtigen Verwaltung iiberschritten. Auch die un-
entgeltliche Verwaltung der eigenen Eigentumswohnung durch den Eigentumer selbst
fallt nicht unter die Erlaubnispflicht, weil die Tatigkeit nicht gewerblich erfolgt.

Vor Aufnahme der Tatigkeit zeigt der Gewerbetreibende den Betrieb nach § 14 Abs. 1
GewO bei der zustandigen Behorde an. Die Behorde bestatigt nach § 15 Abs. 1 GewO inner-
halb von drei Tagen den Empfang dieser Gewerbeanzeige. Die Gewerbeanzeige allein
reicht jedoch nicht aus: Sie dokumentiert lediglich die Anmeldung, die eigentliche Tatig-
keitserlaubnis nach § 34c Abs. 1 Nr. 4 GewO muss separat beantragt und formlich erteilt
werden.

Antragsverfahren: Zuverlassigkeit, geordnete
Vermogensverhaltnisse, Berufshaftpflicht

Der Erlaubnisantrag wird bei der nach Landesrecht zustiandigen Stelle eingereicht. Je
nach Bundesland ist dies das oOrtliche Gewerbeamt oder die zustandige Industrie- und
Handelskammer. Die Antragsformulare hilt die Behorde bereit, ebenso eine Liste der ein-
zureichenden Anlagen. Bei einer juristischen Person sind die Unterlagen fiir jeden Ge-
schaftsfuhrer beziehungsweise Vorstand vorzulegen, bei einer Personengesellschaft fiir
alle personlich haftenden Gesellschafter. Die Gewerbeerlaubnis wird unbefristet erteilt,
kann aber gemald § 34c Abs. 1 Satz 2 GewO inhaltlich beschrankt und auch nachtriglich
mit Auflagen verbunden werden.

Die Behorde priift drei materielle Voraussetzungen. Erstens die erforderliche Zuverlassig-
keit des Antragstellers. Hier sind insbesondere Eintragungen im Fihrungszeugnis und im
Gewerbezentralregister relevant. Rechtskraftige Verurteilungen wegen Vermogensdelik-
ten, Betrug, Untreue oder Insolvenzstraftaten innerhalb der letzten fiinf Jahre fiihren re-
gelmiRig zur Versagung der Erlaubnis. Auch eine Haufung kleinerer Verstof3e, etwa wie-
derholte Verletzungen steuerlicher oder sozialversicherungsrechtlicher Pflichten, kann
die Zuverlassigkeit infrage stellen.

Zweitens miissen geordnete Vermogensverhaltnisse vorliegen. Bitte legen Sie eine Aus-
kunft aus dem Schuldnerverzeichnis sowie eine Unbedenklichkeitsbescheinigung des Fi-
nanzamts vor. Laufende Insolvenzverfahren, die Abgabe einer Vermogensauskunft oder
erhebliche Steuerriickstande stehen einer Erlaubniserteilung entgegen. Hintergrund ist,



dass ein Verwalter regelmaflig erhebliche Geldbetrdage der Eigentiimergemeinschaft ent-
gegennimmt und treuhanderisch halt. Ohne stabile personliche Finanzen besteht die Ge-
fahr, dass Verwaltervermogen und Gemeinschaftsvermogen vermischt werden.

Drittens verlangt § 34c Abs. 2 GewO eine Berufshaftpflichtversicherung. Konkretisiert
wird diese Pflicht in der MaBV: Es handelt sich um eine Vermoégensschadenhaftpflichtver-
sicherung mit einer Mindestversicherungssumme von 500.000 Euro je Versicherungsfall
und 1 Mio. Euro fiir alle Versicherungsfille eines Jahres. In der Praxis empfehlen aner-
kannte Fachpublikationen Deckungssummen von 1,5 Mio. Euro oder mehr, weil bei grof3e-
ren Liegenschaften ein einzelner Pflichtverstof, etwa eine fehlerhafte Jahresabrechnung
mit mehrjahriger Auswirkung, die Mindestsumme schnell ausschopfen kann. Die Versi-
cherungsbestitigung ist dem Antrag beizufiigen; ein spiterer Wechsel des Versicherers
muss der Erlaubnisbehorde nachgewiesen werden, um die Erlaubnis nicht zu gefahrden.

Eine Mindestqualifikation in Form einer Priifung oder eines Berufsabschlusses verlangt §
34c GewO nicht. Anders als beim zertifizierten Verwalter nach § 26a WEG geniigt fir die
Gewerbeerlaubnis die personliche und wirtschaftliche Eignung. Die fachliche Qualifikati-
on wird stattdessen uiber die laufende Weiterbildungspflicht gewahrleistet. Das bedeutet
jedoch nicht, dass der zertifizierte Verwalter nach § 26a WEG entbehrlich wire; er regelt
nur einen anderen Aspekt, namlich die Bestellbarkeit gegentiber einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft. Die Zusammenhéange zwischen Bestellung und Vertrag werden im Bei-
trag zum Verwaltervertrag nach § 26 WEG ausfiihrlich dargestellt.

MaBV-Pflichten: Buchfiihrungs-Aufzeichnungen, getrennte
Treuhandkonten, Mandantengeld

Die Makler- und Bautriagerverordnung konkretisiert die Anforderungen an die laufende
Geschaftsfiihrung. Thre Vorschriften gelten unmittelbar nach Erlaubniserteilung und sind
unabhangig von der gewahlten Rechtsform zu beachten. Im Mittelpunkt stehen zwei The-
men: der Schutz fremder Gelder durch getrennte Treuhandkonten und die ltickenlose Do-
kumentation der Geschaftsvorgange.

Nach § 10 MaBV ist der Verwalter verpflichtet, fremde Vermogenswerte, die er im Zusam-
menhang mit seiner Tatigkeit entgegennimmt, von seinem eigenen Vermogen getrennt zu
halten. In der Praxis bedeutet dies, dass fiir jede verwaltete Wohnungseigentiimergemein-
schaft ein offenes Fremdgeldkonto auf den Namen der Gemeinschaft gefiihrt wird. Bei
Mietverwaltungen filhrt der Verwalter die Konten auf den Namen des Eigentiimers. Sam-
melkonten, auf denen Gelder mehrerer Mandanten vermischt werden, sind unzulassig.
Die Kontoverbindung muss erkennbar machen, dass es sich um Mandantengeld und nicht
um Verwaltervermogen handelt; der Verwalter ist lediglich verfligungsberechtigt, nicht
Inhaber.



Die Trennung dient zwei Zielen. Zum einen schiitzt sie die Mandanten im Insolvenzfall des
Verwalters, weil die Treuhandkonten nicht in die Insolvenzmasse fallen. Zum anderen
schafft sie die Grundlage fiir die nach MaBV vorgeschriebene Buchfiihrung. Der Verwalter
fihrt fir jeden Auftraggeber eigene Aufzeichnungen, in denen samtliche Einnahmen und
Ausgaben mit Datum, Betrag, Verwendungszweck und Belegverweis erfasst werden. Diese
Aufzeichnungen sind unverziiglich nach dem jeweiligen Geschéftsvorfall vorzunehmen,
nicht erst rickwirkend am Jahresende.

Aus der Buchfiihrungspflicht folgt zugleich eine Pflicht zur revisionssicheren Aufbewah-
rung. Die Geschéftsunterlagen werden nach handelsrechtlichen und steuerrechtlichen
Mal3staben archiviert; Belege, Kontoausziige und Mandantenbuchhaltungen mindestens
zehn Jahre, Schriftverkehr in der Regel sechs Jahre. Die einschligigen Fristen und ihre Be-
rechnung erldutert der Beitrag zu den Aufbewahrungsfristen nach HGB und AO. Wer Bu-
chungen nachtriglich verdndert oder einzelne Belege austauscht, gefahrdet nicht nur die
steuerliche Anerkennung, sondern auch die gewerberechtliche Zuverlassigkeit. Welche
technischen Anforderungen ein veranderungssicheres Buchhaltungssystem erfiillen
muss, beschreibt der Beitrag zum Audit-Trail in der Hausverwaltung.

Die zustidndige Behorde kann nach § 16 MaBV anordnen, dass ein Wirtschaftspriifer, verei-
digter Buchpriifer, Steuerberater oder Rechtsanwalt die Einhaltung der MaBV priift. Diese
sogenannte MaBV-Priifung ist nicht jahrlich vorgeschrieben, kann aber bei begriindeten
Zweifeln, etwa nach Mandantenbeschwerden oder auffalligen Mustern in den Treuhand-
kontenbewegungen, jederzeit verlangt werden. Der Priifbericht ist unmittelbar an die Be-
horde zu tibersenden. Eine vollstandige Dokumentation der eingesetzten Verfahren und
Konten ist die Grundlage dafiir, dass eine solche Sonderpriifung ohne Beanstandungen ab-
geschlossen werden kann.

20 Stunden Weiterbildung pro Drei-Jahres-Zeitraum:
Nachweispflicht, anerkannte Themen

Mit der Erlaubnis nach § 34c Abs. 1 Nr. 4 GewO entsteht zugleich die Weiterbildungspflicht
nach § 34c Abs. 2a GewO. Sie trifft den Gewerbetreibenden und alle Beschiftigten, die un-
mittelbar bei der erlaubnispflichtigen Tatigkeit mitwirken. Der Umfang betragt 20 Stun-
den innerhalb eines Drei-Jahres-Zeitraums, gerechnet ab dem 1. Januar des Kalenderjah-
res, in dem die Erlaubnis erteilt oder die Beschiftigung erstmals aufgenommen wurde.

Pflichtinhaber unterscheiden sich nach Rechtsform. Beim Einzelunternehmen trifft die
Pflicht den Inhaber, bei der OHG alle Gesellschafter, bei der KG die Komplementare. Bei
juristischen Personen sind die gesetzlichen Vertreter weiterbildungspflichtig: Geschafts-
fihrer einer GmbH oder Komplementar-GmbH, Vorstandsmitglieder einer AG. Bei mehre-
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ren Geschéftsfithrern gilt die Pflicht fiir jeden einzelnen, sofern nicht klar nachgewiesen
ist, dass der Betreffende nicht als Wohnimmobilienverwalter tétig ist. Eine Delegation auf
weisungsbefugte Mitarbeiter mit Prokura oder Handlungsvollmacht ist zulassig.

Auch Beschiftigte sind verpflichtet, sofern sie an der Wohnimmobilienverwaltung mitwir-
ken — Vollzeit, Teilzeit oder Minijob. Maf3geblich ist die tatsdchliche Tatigkeit, nicht die
Stellenbezeichnung. Wer Wirtschaftspldne bearbeitet, Eigentlimerversammlungen vorbe-
reitet, Hausgeldabrechnungen erstellt oder Korrespondenz mit Eigentiimern fiihrt, ist
weiterbildungspflichtig. Ausgenommen sind nur Mitarbeiter mit rein internem Tatigkeits-
bezug ohne fachlichen Verwaltungsbezug.

Anerkannte Weiterbildungsthemen orientieren sich an Anlage 1 zur MaBV: Wohnungsei-
gentumsrecht, Mietrecht, technische Grundlagen der Immobilienbewirtschaftung, Ver-
walterhaftung, Wettbewerbsrecht, Verbraucherschutz, Datenschutz, Rechnungslegung
und steuerliche Grundlagen. Auch Inhouse-Schulungen, Webinare und Selbstlerneinhei-
ten zadhlen, wenn sie inhaltlich passen und eine Erfolgskontrolle vorgesehen ist. Reine
Produktwerbung oder Vertriebsschulungen einzelner Anbieter erfiillen die Anforderun-
gen nicht.

Eine regelmallige Vorlage der Nachweise an die Behorde ist nicht vorgeschrieben. Die zu-
standige Stelle kann jedoch nach § 15b Abs. 3 MaBV jederzeit eine Erklarung nach dem
Muster der Anlage 3 anfordern. Bitte halten Sie Teilnahmebescheinigungen, Lernprotokol-
le und Programmunterlagen fiir flinf Jahre nach Ende des Kalenderjahres der Ma3nahme
vor — in den Geschaftsraumen oder auf einem dauerhaften Datentrager. Bei einem Arbeit-

geberwechsel handigt der bisherige Arbeitgeber die Originale aus.

Zusatzlich verpflichtet § 11 Satz 1 Nr. 3 MaBV den Gewerbetreibenden, auf Anfrage des
Auftraggebers Auskunft iiber die in den letzten drei Jahren absolvierten Maf3inahmen zu
geben. Flir Wohnungseigentiimergemeinschaften empfiehlt sich nach § 11 Satz 2 MaBV die
Veroffentlichung auf der eigenen Website. Im Fall eines Mandantenwechsels werden die
Weiterbildungsnachweise zusammen mit den Buchhaltungsdaten tibergeben. Welche Be-
standteile eine solche Ubergabe enthilt, beleuchtet der Beitrag zum GoBD-konformen
Datenexport.

Bulgelder, Erlaubnis-Widerruf, Folgen fiir Bestellungs-
Beschliisse

Wer ohne Erlaubnis gewerbsmallig Wohnimmobilien verwaltet, handelt nach § 144 Abs. 1
Nr. 1j GewO ordnungswidrig. Das Buf3geld kann bis zu 5.000 Euro betragen. In Einzelfal-
len, etwa bei langjahriger unerlaubter Tatigkeit oder gleichzeitiger Verletzung der MaBV-
Vorgaben, addieren sich die Verstofle zu erheblichen Gesamtsummen. Bei wiederholten
oder schweren Verstof3en kann die zustandige Behorde die Ausiibung des Gewerbes nach §



35 GewO ganz oder teilweise untersagen. Eine Untersagung wirkt personlich gegen den
Gewerbetreibenden und erstreckt sich in der Regel auch auf eine erneute Tatigkeit unter
anderer Firmierung.

Die Erlaubnis selbst kann nach den Vorschriften des Verwaltungsverfahrensgesetzes zu-
riickgenommen oder widerrufen werden. Eine Riicknahme kommt insbesondere dann in
Betracht, wenn die Erlaubnis auf falschen oder unvollstiandigen Angaben beruht, etwa
wenn frithere Verurteilungen verschwiegen wurden. Ein Widerruf erfolgt, wenn die Vor-
aussetzungen nachtraglich entfallen. Haufige Konstellationen sind die Kiindigung der Be-
rufshaftpflichtversicherung ohne unmittelbaren Anschlussvertrag, eingetretene Vermo-
genslosigkeit oder schwerwiegende Verstole gegen die MaBV. Ein Widerruf wird in der Re-
gel mit einer kurzen Auslauffrist verbunden, um den Mandanten den Wechsel zu einer an-
deren Verwaltung zu ermoglichen.

Fir laufende Bestellungs-Beschliisse in Wohnungseigentiimergemeinschaften ist der Ver-
lust der Erlaubnis ein einschneidendes Ereignis. Der Verwalter ist gewerberechtlich nicht
mehr berechtigt, die Tatigkeit auszuiiben. Zivilrechtlich bleibt die Bestellung zwar zu-
nachst wirksam, der Verwalter wird jedoch praktisch handlungsunfahig, weil er keine er-
laubnispflichtigen Aufgaben mehr wahrnehmen darf. Die Eigentiimergemeinschaft sollte
unverziiglich eine auflerordentliche Versammlung einberufen und iiber die Abberufung
sowie die Bestellung eines neuen Verwalters beschliefen. Eine Fortsetzung der Tatigkeit
ohne Erlaubnis wiirde sowohl den Verwalter erneut ordnungswidrig handeln lassen als
auch die Gemeinschaft in Beweisnot bringen, falls Versicherungsfalle entstehen.

Auch der Verlust der Berufshaftpflichtversicherung allein, ohne formlichen Widerruf der
Erlaubnis, hat Konsequenzen. Solange die Versicherung nicht durch einen mindestens
gleichwertigen Vertrag ersetzt ist, entsteht eine Deckungsliicke. Schiaden aus dieser Zeit
sind durch keinen Versicherer abgesichert, der Verwalter haftet personlich mit dem ge-
samten Privatvermogen. Bestellungs-Beschliisse, die in dieser Phase gefasst werden, blei-
ben formal wirksam, der Verwalter setzt sich aber dem Vorwurf aus, die Eigentiimer tiber
das tatsachliche Risiko nicht aufgeklart zu haben. In der Praxis empfiehlt es sich, die Ver-
sicherungspolice und die jahrlichen Verlangerungsbestatigungen zentral abzulegen und
Veranderungen den Eigentiimern aktiv mitzuteilen.

Schliefllich sollten Verwaltungen die Konsequenzen einer fehlenden Weiterbildungsdoku-
mentation nicht unterschétzen. Zwar fiihrt eine punktuell unterschrittene Stundenzahl
nicht automatisch zum Widerruf der Erlaubnis, kann aber als Anlass fiir eine Sonderprii-
fung dienen und in der Aullenwirkung gegeniiber Wohnungseigentiimergemeinschaften
deutliche Spuren hinterlassen. Wer die Auskunftspflicht nach § 11 MaBV nicht erfiillt,
schwacht seine Position bei der jahrlichen Wiederbestellung und gibt potenziellen Mitbe-
werbern ein konkretes Argument an die Hand. Fiir Eigentlimergemeinschaften ist die Er-



laubnis- und Weiterbildungslage umgekehrt ein handfestes Auswahlkriterium — der Rat-
geber Gute Hausverwaltung erkennen auf verwalter-suche.de zeigt, welche Nachweise Ei-
gentiimer vor der Beauftragung einsehen sollten.

Take-aways

Die Erlaubnis nach § 34c GewO ist die zentrale gewerberechtliche Grundlage der Wohnim-
mobilienverwaltung. Sie verlangt personliche Zuverlassigkeit, geordnete Vermogensver-
hiltnisse und eine Vermogensschadenhaftpflichtversicherung mit mindestens 500.000
Euro je Versicherungsfall, in der Praxis empfehlenswert 1,5 Mio. Euro oder mehr. Die lau-
fende Geschiaftsfihrung unterliegt den Buchfiihrungs- und Treuhandpflichten der MaBY,
insbesondere getrennten Mandantenkonten und einer revisionssicheren Aufzeichnung.
Die Weiterbildungspflicht von 20 Stunden in drei Kalenderjahren betrifft Gewerbetreiben-
de und mitwirkende Beschiftigte gleichermaflen; Nachweise werden flinf Jahre archiviert
und auf Anfrage offengelegt. Verstofle konnen mit Bufigeldern bis 5.000 Euro, Erlaubnis-
Widerruf und Untersagung der Tatigkeit geahndet werden, mit erheblichen Folgen fiir lau-
fende Bestellungs-Beschliisse und die personliche Haftung. Wer Compliance-Unterlagen,
Versicherungsdokumente und Fortbildungsnachweise zentral pflegt, schiitzt nicht nur die
eigene Erlaubnis, sondern auch das Vertrauen der betreuten Gemeinschaften.

Fragen zur § 34c GewO-Erlaubnis und MaBV-Compliance? Erreichbar unter kontakt@im-
mogenio.de.
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