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Dauerkonflikt Jahresabrechnung

Programm des Extraforums

Freitag, 19. August 2005

10.00 Uhr Dr. Wolfgang Gottschalg, Vorsitzender Richter am OLG Disseldorf:
Darstellung der herrschenden Rechtsprechung
(Einnahmen- und Ausgabenprinzip)
- Gesamt- und Einzelabrechnung
- Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsricklage
m Kurzfassung ab Seite 7

10.45 Uhr Dr. Lothar Briesemeister, Vorsitzender Richter am Kammergericht Berlin:
Abrechnung von Sonderumlagen und verbrauchsabhangiger
Kosten, zwischenjdhriger Eigentimerwechsel
m Kurzfassung ab Seite 10
11.30 Uhr Dr. Karl-Heinz Stéhling, Diplom-Kaufmann, Kéin:
Unbefriedigende Konsequenzen der herrschenden
Rechtsprechung, dargestellt an Fallbeispielen
m Kurzfassung ab Seite 14

12.00 Uhr Dr. Olaf Riecke, Richter am Amtsgericht Hamburg-Blankenese
und Schriftleiter der ZMR:
Konflikte zwischen WEG- und Mietabrechnung
m Kurzfassung ab Seite 20
14.00 Uhr Dr. Georg Jennifien, Rechtsanwalt in Kéln und Verfasser des Buchs
»Die Jahresabrechnung nach dem WEG”:
Lésung der Probleme durch Abrechnung nach Leistungsprinzip?
m Kurzfassung ab Seite 24
15.00 Uhr Michael Drasdo, Rechtsanwalt, Neuss:
Muss die Einzelabrechnung zwingend aus der
Gesamtabrechnung entwickelt werden?
m Kurzfassung ab Seite 31

ab 16.00 Uhr  Diskussion der Teilnehmer mit den Referenten

Samstag, 20. August 2005

10.00 Uhr Axel Frohne, Vorstandsmitglied des Verbandes
der nordrhein-westfdlischen Immobilienverwalter:
Zusammenfassung der Diskussionsergebnisse des Vortags

10.30 Uhr Prof. Dr. Martin Héublein, Freie Universitdt Berlin:
Bewertung der Diskussionsergebnisse

11.30 Uhr Dr. Michael Casser, Vorstandsvorsitzender des Verbandes
der nordrhein-westfdlischen Immobilienverwalter:
Fazit der Veranstaltung / Verdffentlichung der Ergebnisse
in den Fachmedien

12.30 Uhr Tagungsende
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Thema Jahresabrechnung:
Eine LOosung ist in Sicht

Der Verband der nordrhein-westfilischen Immobilienverwalter e.V.
(VNWI) ist auf dem besten Weg, eine Musterlosung fiir die Jahresab-
rechnung zu entwickeln, mit der Inmobilienverwalter allen wesentli-
chen Anforderungen einer Jahresabrechnung gerecht werden konnen.
Ein diskussions- und arbeitsreiches Wochenende auf Burg Schnellen-
berg bei Attendorn brachte wesentliche Fortschritte auf diesem Weg:
Zahlreiche Mitglieder setzten sich intensiv mit dem , Dauerkonflikt
Jahresabrechnung”, so der Titel unseres Extraforums, auseinander.
Unterstiitzt wurden sie dabei von hochkaratigen Referenten.

Im Spannungsfeld der widerstreitenden Anspriche, die Immobilienverwalter bei der Erstel-
lung der Jahresabrechnung zu bericksichtigen haben, will der VNWI, ,einen Minimal-
konsens erreichen” (so Vorsitzender Dr. Michael Casser), der nach Méglichkeit auch in die
Gerichte transportiert werden sein. Denn leider steht zu befirchten, das die geplante Re-
form des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) im Hinblick auf die Jahresabrechnung zu
keinen Verbesserungen fihren wird.

Kernfrage der Tagung: ,Ist die herrschende Meinung noch zu halten2” hie3 es in der Einladung zum Extraforum.
Damit wurde vor allem auf die offene Frage abgehoben, ob das Gesetz wirklich zwingend
das Einnahmen- und Ausgabenprinzip fir die Jahresabrechnung vorschreibt. Das grofie
Interesse der Mitglieder an der Tagung und ihr Engagement in den Diskussionen verdeut-
lichten auBerdem: Aus der Begriffsverwirrung und der zunehmenden Uneinheitlichkeit der
Rechtsprechung einerseits sowie den verschiedenartigen Formbildern bei der Abrechnung
andererseits resultieren fir die Verwalter eine Fille weiterer offener Fragen.

Ist die herrschende Meinung noch
2u halten?

Ein paar Beispiele: Der Gesetzgeber durchbricht das Zufluss/Abfluss-Prinzip bereits bei der
Heizkostenabrechnung und die Rechtsprechung bei der Behandling der Instandhaltungs-
ricklage — wann und in welchen Umfang bestehen dariber hinaus Abgrenzungs-
notwendigkeiten? Provoziert die neue BGH-Rechtsprechung zur verbrauchsabhédngigen
Abrechnung der Sondereigentumskosten (Wasser, Mill, Kabelgebihren) nicht ebenfalls
Abgrenzungen? Muss die Einzelabrechnung fir den Sondereigentimer wirklich zwingend
aus der Gesamtabrechnung fir das gesamte Objekt erfolgen? Muss es wirklich hingenom-
men werden, dass WEG- und Mietrecht bei der Abrechnung nicht kongruent sind2

Das einleitende Referat von Dr. Wolfgang Gottschalg, der die wichtigsten Punkte der herr-
schenden Rechtsprechung zusammenfasste, bildete den idealen Ausgangspunkt fir eine
konstruktive Debatte. Gestitzt auf die Ergebnisse dieser Tagung arbeitet der VNWI jetzt
zielstrebig auf eine Musterldsung fir die Jahresabrechnung zu. Die Rechenwerke Gesamt-
und Einzelabrechnung sollen den beiden wichtigsten grundséitzlichen Anforderungen besser
gerecht werden, als dies bislang der Fall ist. Zum einem muss sie den Eigentimern eine
effektive Kontrolle des Verwalters erméglichen und deshalb auch fir betriebswirtschaftli-
che Laien transparent, versténdlich und nachprifbar sein. Zum anderen muss sie die
Bewirtschaftungs- und Instandsetzungskosten korrekt anhand des richtigen Schlissels auf
die Eigentimer verteilen.

Die Versammlung auf Burg Schnellenberg war sich einig, dass bei der Gesamtabrechnung
aller Einnahmen und Ausgaben der Eigentimergemeinschaft eine zusatzliche Darstellung
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der Entwicklung der Kontostdnde mehr Transparenz bringt. Nur auf dieser Basis kann ein
Verwaltungsbeirat die Plausibilitét der Rechnungslegung Gberprifen. Einig war man sich
auch, dass sich die Einzel- aus der Gesamtabrechnung entwickeln muss — wie eng der Zu-
sammenhang sein muss, blieb allerdings umstritten. Klar wurde jedoch, dass die meisten
Verwalter den Verzicht auf eine sklavische Abhéngigkeit” (Rechtsanwalt Michael Drasdo)
unterstitzen. Die Grundanforderung jedenfalls ist klar: Ein Eigentimer muss Gber die
Einzelabrechnung verbindlich Auskunft dariber erhalten, welchen Betrag er am Ende der
Wirtschaftsperiode noch zu zahlen hat bzw. erstattet bekommt.

Mit diesem Ziel verbanden sich auf Burg Schnellenberg auch die Forderungen mehrerer Ein Losungsansatz:
Diskussionsteilnehmer nach einer nicht nur perioden-, sondern durchgéngig leistungsge-
rechten Abrechnung aller Betriebs- und Instandhaltungskosten. Mit zahlreichen konkre-
ten Beispielen aus ihrer taglichen Praxis verdeutlichten die Verbandsmitglieder die schon
in den Referaten von Dr. Lothar Briesemeister und Dr. Karl-Heinz Stéhling dargestellte Pro- Instandhaltungskosten
blematik, wie sie etwa bei der Abrechnung von Sonderumlagen, bei der Zuordnung der

verbrauchsabhdngigen Kosten (Kaltwasser, Warmwasser, Heizung), beim zwischenjahrigen

Eigentimerwechsel, bei der Abrechnung von Versicherungsschéden, der Erfassung von

Fehlbuchungen oder auch der Abwicklung von Insolvenzféllen zutage tritt.

leistungsgerechte Abrechnung
aller Betriebs- und

Ein in der Praxis haufig vorkommender Fall, der beispielhaft besprochen wurde: Zahlt der
Versicherer beispielsweise nach einem Brandschaden zunéchst einen pauschalen Vorschuss
und erfolgt die Ausgabe fir die Reparatur des Schadens nicht in der selben Wirtschafts-
periode, entstehen Gber léngere Zeit hinweg Ungleichgewichte zwischen dem Wohngeld,
das der Eigentimer zu zahlen hat, und den Erstattungen, die ihm gutgeschrieben werden
kénnen. Denn aufgrund der Einnahme in Jahr 1 erhélt der Eigentimer im Jahr 2 zunéchst
Geld erstattet, das zum Zeitpunkt der Erstattung wegen der mittlerweile erfolgten Repa-
ratur eigentlich schon ausgegeben ist. Nach dem Jahr 2 muss der Eigentimer Gber eine
erhéhte Umlage die entstandene Liquiditatslicke wieder ausgleichen.

Breit diskutierte die Versammlung in diesem Zusammenhang auch das Thema Instandhaltungsriicklage nicht
Instandhaltungsriicklage. Erfahrungsgemaf herrscht bei vielen Eigentimergemeinschaften als Liquidititsreserve benutzen
eine betréchtliche Differenz zwischen Soll und Ist, weil die Instandhaltungsricklage man-

gels anderer Méglichkeiten als Liquiditatsreserve benutzt wird. Die Instandhaltungs-

ricklage, stellte Dr. Stéhling noch einmal klar, sei ,kein Geldbetrag, sondern ein Passiv-

posten, der im Idealfall durch Geld gedeckt ist.” Mehrere Redner plédierten fir deutlich

mehr Flexibilitét bei der Vermdgensbildung der Eigentimergemeinschaften; sie forderten

insbesondere eine gesonderte Liquiditétsricklage, um die Instandhaltungsriicklage nicht

lénger zweckentfremden zu missen.

Verschérft wird die Abrechnungsproblematik bekanntlich durch die Unterschiede zwischen
WEG- und Mietrecht, die Dr. Olaf Riecke (,Das sind zwei nicht kompatible Abrechnungs-
modalitéten”) in seinem Beitrag zusammenfasste. Die Abrechnung des Vermieters mit dem
Mieter muss den Vorgaben des Mietrechts folgen. Dieses orientiert sich ausschlieilich am
Leistungsprinzip, klar im Gegensatz zum Zufluss/Abfluss-Prinzip des WEG-Rechts. Konse-
quenz: Der Vermieter muss anhand der ihm vom Verwalter Gberlassenen Unterlagen eine
gesonderte Abrechnung der umlagefshigen Kosten fir den Mieter erstellen — was in der
Praxis haufig zu Konflikten dariber fihrt, welche Kosten unter diese Rubrik fallen.

Zu einem grofien Teil gelést werden kénnten die meisten bei der Tagung dargestellten Pro-
bleme, wenn bei der Jahresabrechnung starker als von der herrschenden Rechtsprechung
bisher zugelassen das Leistungsprinzip angewendet werden kénnte. Das verdeutlichte vor
allem der Beitrag von Dr. Georg Jenniien. Natirlich ist eine Wohnungseigentimer-
gemeinschaft in ihrer Struktur nicht auf Gewinnerzielung, sondern auf Kostendeckung aus-
gerichtet und damit nicht mit einem Unternehmen vergleichbar. Doch die Bildung von
Rechnungsabgrenzungsposten oder der Ausweis von Sollstellungen in Anlehnung an eine

Verband der nordrhein-westfdlischen Immobilienverwalter — 5



Unternehmensbilanz verbessern die Nachvollziehbarkeit der Abrechnung betrachtlich und
werden den tafsdchlichen Gegebenheiten besser gerecht als die reine Darstellung der ge-
tétigten Einnahmen und Ausgaben. In der Frage, ob fir die intensivere Rechnungsabgren-
zung ein Beschluss der Eigentimerversammlung oder eine Vereinbarung in der Teilungs-
erklérung vorliegen missen, gingen die Meinungen auseinander.

Musterlgsung mit Die Versammlung war sich einig, dass ein von Georg Jennifien und Karl-Heinz Stahling
gemeinsam erarbeiteter Vorschlag die Basis der Musterlésung des Verbandes der
nordrhein-westfdlischen Immobilienverwalter bilden soll. Jenniien unterscheidet zwischen
zwingend notwendigen Bestandteilen einer Jahresabrechnung, die der Eigentimer-
gemeinschaft zur Beschlussfassung vorgelegt werden missen, und zusétzlichen Elemen-
ten, die lediglich der Information der Eigentimer dienen. Zu den zwingend notwendigen
Bestandteilen zéhlen: die Ermittlung der Abrechnungsspitze, der Schlissel fir die Kosten-
verteilung, die Heizkostenabrechnung, die Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsricklage (bestehend aus Darstellungen der tatséchlichen Liquiditéts-
entwicklung und der Soll-Riicklage) sowie die Darstellung der Entwicklung aller Bankkonten
der Gemeinschaft. Als informative Elemente empfiehlt Jenniffen einen zusammenfassen-
den Finanzstatus zum Stichtag (Vermégen, Forderungen, Verbindlichkeiten) sowie einen
erlduternden Bericht, der die einzelnen Positionen der Jahresabrechnung und ihre aktu-
elle Entwicklung beschreibt. Letzterer hat fir den Verwalter gleichzeitig dokumentarischen
Charakter.

zwingend notwendigen und
informativen Elementen

Kurztassungen der Referate des Extraforums auf Burg Schnellenberg finden Sie auf den
folgenden Seiten. Die Originaltexte stehen auf der Homepage des VNWI zum
Download bereit: www.immobilienverwalter-nrw.de
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Dr. Wolfgang Gottschalg,
Vorsitzender Richter am Oberlandesgericht Disseldorf

Die herrschende Rechtsprechung zur
]ahresabrechnung (Einnahmen- und Ausgabenprinzip)

Stark gekirzte Fassung, Originaltext unter:
www.immobilienverwalter-nrw.de

I. Funktion der Jahresabrechnung
und gesetzliche Grundlagen

(...) Die Jahresabrechnung hat zwei Funktionen: Sie dient einmal der Kon-
trolle des Verwalters und zum anderen der Feststellung, in welcher Héhe die
Wohnungseigentimer Beitrdge zu den Lasten und Kosten des gemeinschaft-
lichen Eigentums leisten missen. Damit wird die Beitragspflicht des Woh-
nungseigentimers fir das jeweilige Abrechnungsjahr festgelegt.

(...) Als Sonderform der Rechnungslegung fir ein Kalenderjahr unterliegt sie
der allgemeinen zivilrechtlichen Bestimmung fir die Rechenschaftspflicht
gem. § 259 BGB.

Il. Einnahmen- und Ausgabenprinzip
als gesetzliches Modell

1. Kein kaufmd&nnischer Jahresabschluss

Wegen der unterschiedlichen Zielsetzung einer Wohnungseigentimergemeinschaft und ei-
nes kaufménnischen Unternehmens ist die Jahresgesamtabrechnung nicht in Form einer
Bilanz — mit Rechnungsabgrenzungsposten —, sondern als einfache Einnahmen-Ausgaben-
rechnung aufzustellen. Dies (...) ist (...) in Ubereinstimmung mit der Funktion der Jahres-
abrechnung zwingend geboten {...)

(...) Die Jahresabrechnung der Wohnungseigentimergemeinschaft hat (...) nicht die Funktion,
einen unternehmerischen Erfolg zu ermitteln. Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist ihrer
Struktur nach nicht auf Gewinnerzielung, sondern auf Kostendeckung ausgerichtet {...).

2. Nachvollziehbarkeit und Transparenz

(...) die Abrechnung des Verwalters (muss) so beschaffen sein, dass der ,normale” Woh-
nungseigentimer das Rechenwerk verstehen und nachvollziehen kann. Daraus ergeben
sich die Postulate der Versténdlichkeit und Transparenz (...).

Die Jahresabrechnung muss eine geordnete und Ubersichtliche, inhaltlich zutreffende Auf-
stellung der Einnahmen und Ausgaben in dem betreffenden Wirtschaftsjahr enthalten. Sie
muss fir einen Wohnungseigentimer auch ohne Zuziehung eines Buchprifers oder son-
stigen Sachverstandigen verstandlich sein. Die tatsachlichen Betrége sind nach dem
Zufluss- und Abflussprinzip einander gegeniberzustellen. Forderungen oder Verbindlich-
keiten der Gemeinschaft sind grundsétzlich nicht in die Abrechnung aufzunehmen. Der
Beschluss Gber die Genehmigung einer Abrechnung, die nach den Grundsétzen einer
Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung erstellt ist oder in der Elemente einer Jahresab-
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rechnung, einer Gewinn- und Verlustrechnung und einer Bilanz miteinander verbunden
sind, entspricht mithin nicht ordnungsgemdéfier Verwaltung (...)

Die Buchfihrung des Verwalters muss den Grundsétzen einer ordnungsméiBBigen Buchfihrung
entsprechen, insbesondere dem Dokumentations- und dem Belegprinzip gentigen; die Auf-
zeichnungen missen folglich vollsténdig, richtig, periodengerecht und geordnet sein {...).

3. Abdingbarkeit

Das (...) Modell der Einnahmen- und Ausgabenrechung ist abdingbar. Winschen die Ei-
gentimer eine Jahresabrechnung, die durch die Beriicksichtigung offener Forderungen und
Verbindlichkeiten, die Vornahme von Rechnungsabgrenzungen und die Angabe eines
Vermogensstatus einer Bestands- und Erfolgsrechnung im Sinne des HGB entspricht, be-
darf dies einer Vereinbarung; ein Mehrheitsbeschluss gentgt dafir nicht (...). (...) Im Rah-
men der gesetzlichen Einnahmen- und Ausgabenrechnung gibt es keine vorgeschriebe-
ne Form. Hinzunehmen ist jede Darstellungsart, die den Anforderungen an Bestimmtheit
und Klarheit genigt (...).

I1l. Bestandteile der Jahresabrechnung

1. Gesamtabrechnung

Die Jahresabrechnung hat sémtliche Einnahmen und Ausgaben des abzurechnenden Wirt-
schaftsjahres einander gegeniiberzustellen, ohne Ricksicht darauf, ob die zugrunde lie-
genden Vorgéinge, insbesondere Schuldverpflichtungen, im Abrechnungszeitraum begrin-
det worden sind. Aufzunehmen sind nur die tatséchlichen Einnahmen und — mit wenigen
Ausnahmen — nur die tatséchlichen Ausgaben, und zwar auch dann, wenn sie zu Unrecht
getdtigt worden sind. (...) Die Anséatze fir Einnahmen und Ausgaben {...) sind nach ihrem
Grund soweit aufzuschlisseln, dass sich ihre Berechtigung beurteilen ldsst.

(...) In die Gesamtabrechnung (sind) grundsdtzlich keine Sollbetréige aufzunehmen. Ab-
weichend von diesem Grundsatz und Uber die anerkannten Ausnahmen bei der
verbrauchsbezogenen Abrechnung — insbesondere nach der Heizkosten-
verordnung — hinaus, hat das Kammergericht keine Bedenken, auch
Wohngeldrickstdnde und offene Verbindlichkeiten, soweit die Betréige
annéhernd gleich hoch sind und offene Rechnungen, wenn der
Eigentimerkreis bei der Beschlussfassung und beim Entstehen der Auflen-
verbindlichkeit identisch ist, in die Jahresabrechnung einzustellen (...).
Dieser Ansicht kann vom Ansatz her nicht gefolgt werden, da das
Liquiditatsprinzip, welches die Einnahmen- und Ausgabenrechnung dar-
stellt, hierdurch so grundlegend durchbrochen wird, dass die Jahresab-
rechnung und die Stimmigkeit der Konten nicht mehr nachprifbar sind.

Bestandteil der Gesamtabrechnung ist auch die Darstellung und Entwick-
lung der Kontensténde und der Instandhaltungsricklage. (...) Die Darstel-
lung der Entwicklung der Instandhaltungsricklage soll den Wohnungsei-
gentimern die Uberprifung erméglichen, ob die Ricklage fir erforder-
liche gréfiere Instandsetzungsmafinahmen ausreicht oder ob die Erhebung
einer Sonderumlage geboten ist (...)

2. Einzelabrechnung

(...) Die Jahresabrechnung muss eine Einzelaufteilung des Gesamtergeb-
nisses auf die einzelnen Wohnungseigentimer mit Angabe der angewen-
deten Kostenverteilungsschlissel enthalten. Kosten, die nicht in der
Gesamtabrechnung enthalten sind, kénnen auch nicht in die Einzelab-
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rechnung eingehen (...). Von besonderer Bedeutung (...) ist die Verwendung des richtigen
Verteilungsschlissels, differenziert nach Kostenarten und den Vorgaben des § 16 Abs. 2
WEG, der Teilungserklarung oder einer sonstigen Vereinbarung.

(...) Von dem Grundsatz, dass die Einzelabrechnungen mit der Gesamtabrechnung kor-
respondieren missen, sind Ausnahmen anerkannt, wenn es um die verbrauchsabhangige
Heizkostenabrechnung nach den Vorschriften der Heizkostenverordnung geht. Eine Ab-
weichung zwischen Gesamt- und Einzelabrechnung kommt auch dann in Betracht, wenn
ein Wohnungseigentimer im Januar mit entsprechender Tilgungsbestimmung das Wohn-
geld fur den Monat Dezember des Vorjahres zahlt.

(...) Wesentlicher Bestandteil der Einzelabrechnung ist die Gegeniberstellung des von dem
einzelnen Wohnungseigentimer auf der Grundlage der Jahresabrechnung geschuldeten
Betrags und der von ihm hierauf geleisteten Vorauszahlungen mit dem sich daraus erge-
benden Saldo in Form eines Fehlbetrages oder einer Uberzahlung. Die Einzelabrechnung
darf sich nicht darauf beschréinken, den Anteil an den Gesamtkosten festzulegen, sondern
muss auch eine Verrechnung mit den Wohngeldvorschiissen enthalten. (...)

IV. Besonderheiten der Darstellung
der Instandhaltungsricklage

Bei der Instandhaltungsriicklage handelt es sich nicht um eine Ausgabe im Gblichen Sin- Instandhaltungsriicklage
ne. Es geht nicht darum, tatséchlich angefallene Lasten und Kosten abzurechnen, sondern gesondert abrechnen
um die Bildung eines fir einen besonderen Zweck bestimmten Vermégens der Gemein-
schaft. Dieses Ziel gebietet es, die Instandhaltungsricklage in der Jahresgesamtab-
rechnung mit dem selben Betrag anzusetzen wie im Wirtschaftsplan, und in den Einzel-
abrechnungen die die séumigen Wohnungseigentimer betreffenden Salden auszuweisen.
(...) (Es ist zweckmdfig) Uber die Instandhaltungsriicklage gesondert abzurechnen und die
Fehlbetrage als solche gesondert auszuweisen.

und Fehlbetriige ausweisen

Bei der ausnahmsweise zuldssigen Zufihrung des Soll-Betrages zur Instandhaltungs-
ricklage handelt es sich also um den Ansatz einer fiktiven Ausgabe, die eigentlich dem
Grundsatz der Einnahmen- und Ausgabenrechnung widerspricht. Analog zu den fikfiven
Ausgaben der Zufihrungsbetrége zu den Rickstellungen sind auch die Entnahmen aus
der Ricklage als fiktive Einnahmen in die Jahresabrechnung einzustellen. (...)

V. Fazit

Aufgrund der vorstehenden Ausfihrungen komme ich zu folgenden Feststellungen:

(1) Das von der herrschenden Rechtsprechung vertretene Einnahmen- und Ausgabenprinzip
ist keine richterrechtliche Rechtsschépfung, sondern beruht auf den gesetzlichen Vorga-
ben, entspricht der Art der Wirtschaftsfihrung der Wohnungseigentimergemeinschaft und
der Nachvollziehbarkeit fir den durchschnittlichen Wohnungseigentimer.

(2) Das gesetzliche Modell ist nur im Wege der Vereinbarung, nicht aber durch
Eigentimerbeschluss abdingbar. Einzelheiten der rechnerischen Darstellung sind disponi-
bel, sofern den Transparenzanforderungen genigt wird.
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Dr. Lothar Briesemeister,
Vorsitzender Richter am Kammergericht, Berlin:

Die Abrechnung von Sonderumlagen und
verbrauchsabhangigen Kosten, zwischenjahriger
Eigentiimerwechsel und sonstige UnregelmaRigkeiten

Stark gekirzte Fassung, Originaltext unter:
www.immobilienverwalter-nrw.de

A. Abrechnung von Sonderumlagen

I. Normale Liquiditatsumlage

Der Verwalter stellt fest, dass die Anséitze nicht ausreichen. Er lésst wéhrend des Wirt-
schaftsjahrs eine allgemeine Sonderumlage beschliefien. (...) Sofern nichts anderes be-
stimmt ist, wird die Sonderumlage neben den laufenden monatlichen Beitragsvor-
schissen sofort zahlbar sein. Die finanziellen Mittel der Sonderumlage flieBen in die
allgemeine Gemeinschaftskasse und werden mit der nachsten Jahresabrechnung ab-
gerechnet.

II. Umlage wegen Zahlungsunfahigkeit

Stellt der Verwalter fest, dass der Liquiditédtsmangel (...) darauf (beruht), dass ein oder
mehrere Wohnungseigentimer nicht mehr zahlungsféhig sind, wird er ebenfalls eine
Sonderumlage vorschlagen. Dabei ist zu beachten, dass damit immer samiliche Woh-
nungseigentimer belastet werden missen, obwohl vorauszusehen ist, dass die Zah-
lungsunféhigen auch diese Sonderumlage nicht aufbringen werden. {...)

1. Zweckbestimmte Reparaturumlage

Der allgemeinen Sonderumlage sind die zweckbestimmten Sonderumlagen gegeniber-
zustellen (...). (...) Nicht selten wird sich eine (...) grofie Instandsetzung (...) Uber das
Kalenderjahr hinaus erstrecken. Hier taucht die Frage auf ob etwaige Zwischen-
zahlungen an die Handwerker bereits in dem betreffenden Wirtschaftsjahr abgerech-
net werden missen. (...) Nachfolgende Wohnungseigentimer kénnten sich dariber
beschweren, dass die Instandsetzungskosten nicht im Jahr ihrer Bezahlung abgerechnet
worden sind, und damit vielleicht sogar Recht bekommen.

1. Sonderregelungen iber Abrechnung

Ein etwas sichererer Weg bei mehrighrigen Instandsetzungsarbeiten, die zudem erst nach ih-
rem Abschluss abgerechnet werden sollen, geht Gber eine ausdrickliche vorherige
beschlussméaBige Festlegung, dass aus Vereinfachungsgrinden so verfahren werden soll. {...)

2. Ergdnzung der Abrechnung = Nachholung

(...) Im Ergebnis wird dies wegen der Dauer gerichtlicher Verfahren darauf hinauslaufen,
dass mit der Abrechnung im néchsten Jahr die Ergénzung nachgeholt wird. Wenn dann
ohnehin der Rest der Intandsetzungskosten abzurechnen ist, kommt das selbe Ergebnis
heraus, als wenn im zweiten Jahr erstmalig die Gesamtsumme abgerechnet wird.
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3. Eigentimerwechsel wahrend der aufgeschobenen Abrechnung

(...) Da der ausscheidende Wohnungseigentimer sich gegen die Nichtberiicksichtigung
der Ausgaben im ersten abzurechnenden Wirtschaftsjahr kaum wehren wird, stellt sich nur
die Frage, ob der Nachfolger sich mit Erfolg gegen die Nachbelastung wehren kann. Da
auch vergessene Ausgaben eines Wirtschaftsjahrs in der néchsten Wirtschaftsperiode ab-
gerechnet werden kénnen, wird er sich gegen die erstmalige Belastung mit tatséchlich an-
gefallenen Ausgaben, (...) nicht wenden kénnen. (...)

B. Abrechnung verbrauchsabhédéngiger Kosten

I. Vorrang der Teilungserklérung

Die interne Aufteilung der Bewirtschaftungskosten des gemeinschaftlichen Eigentums kann
in der Teilungserklarung geregelt sein. Diese Regelung kann auch zwischen einzelnen Be-
triebskosten differenzieren. (...). Fehlt ein klarer Verteilungsschlissel oder fehlen
Verbrauchsmessgerdte, kann die besondere Kostenverteilung nicht durchgefihrt werden.
Es muss auf den allgemeinen Kostenschlissel zurickgegriffen werden. (...)

Il. Heizkosten / Warmwasser

Fir den grofien Sektor der Kosten fir Heizung und Warmwasser gibt die Heizkosten-
verordnung die Méglichkeit, durch Mehrheitsbeschluss festzulegen, dass zwischen 50 bis
70 % verbrauchsabhdngig abzurechnen sind, wenn nicht die Teilungserklérung innerhalb
dieser Grenzen bereits eine verbindliche Regelung trifft. (...)

I1l. Kosten des Sondereigentums und Beschlusskompetenz fiir andere verbrauchs-
abhéngige Abrechnungen (Kaltwasser/Abwasser, Kabelgebihren, Millgebihren)

(...) (Die) Kaltwasserentscheidung (...) (des) BGH {(...) ist (...) missverstanden worden, dass die
Beschlusskompetenz der Gemeinschaft (...) véllig fehlt. Das kann aber nur gelten, wenn die
Versorgungseinrichtungen unmittelbar Vertrége mit dem einzelnen Wohnungseigentimer schlie-
fen (...). Andere Versorgungsunternehmen bestehen darauf, Vertrége nur mit dem Grundstiicks-
eigentimer (...), abzuschlieBen (...). In diesen Féllen wird die Versorgung der Sondereigentums-
einheiten allein deshalb zu einer Gemeinschaftsangelegenheit, weil der Vertrag mit dem Ver-
sorgungsunternehmen (obligatorisch oder fakultativ) Uber die Gemeinschaft l&uft |(...).

IV. Vorherige Ausibung der Beschlusskompetenz

Die Kaltwasserentscheidung wird aber auch (...) missverstanden, (...), dass die verbrauchs-
abhdngige Abrechnung automatisch eintreten soll. (...) Dabei wird verkannt, dass entweder
vor Beginn des Wirtschaftsjahres oder zumindest bis zu dessen Ende verbindlich festge-
stellt sein muss, ob nach dem allgemeinen Kostenverteilungsschlissel oder nach einem
besonderen Schlissel abgerechnet werden soll. |(...)

V. Vorléufige Geltung oder Bestandskraft des Mehrheitsbeschlusses

Mit der Beschlusskompetenz fir die Einfuhrung der verbrauchsabhéngigen Abrechnung
bestimmter Kostensparten stellt sich die rechtstechnische Frage, ab wann genau diese spe-
zielle Kostenverteilung in Kraft tritt. (...) (Es) ist an eine alte BGH- Entscheidung anzuknip-
fen, wonach die allgemeine Kostenverteilung solange gilt, bis die Anderung nicht nur be-
schlossen, sondern bestandskréftig geworden ist. (...)

C. Zwischenjdhriger Eigentimerwechsel

I. Gerechtigkeitslicke?

(...) Von der Gerechtigkeit her ist es ein Problem, dass Uber die Jahresabrechnung 2005
ein erst in diesem Jahr eingetretener neuer Eigentimer mit abstimmt Gber eine Wirtschafts-
fohrung im Jahr 2004, mit der er nichts zu tun hat, fir die er aber selbst ggf. noch die
Abrechnungsspitze tfragen muss.
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Il. Gegenargumente

Gemeinschaft als Das Gesetz sieht nicht vor, dass der WEG-Verwalter Nachricht von einer Umschreibung
des Wohnungseigentums im Grundbuch erhalt. Nach einer neuen Entscheidung des BGH
(...) entsteht durch die gemeinsame Bewirtschaftung des Gemeinschaftseigentums eine teil-
rechtsféhige Verbandsperson mit einem Verwaltungsvermégen. Die Vorstellung, dass fir
die Gemeinschaft der VeréuBerer und der Erwerber einer Wohnung eine Einheit bilden,
wird dadurch gestarkt. (...). Eine Notwendigkeit, die Jahresabrechnung unmittelbar auch
fur den Eigentimerwechsel nutzbar zu machen, besteht nicht.

teilrechtsfiihige Verbandsperson

I1. Zuschlag in der Zwangsversteigerung

(...) Der Ersteigerer (soll) die Lasten erst vom Zuschlag an zu tragen haben (...). Dies ist
nach der bisherigen Rechtsprechungspraxis zu relativieren fir Jahresabrechnungen mit ih-
ren Abrechnungsspitzen (...) und fur Liquiditétssonderumlagen (...). Diese Auffassung kénn-
te ins Wanken geraten, wenn sich die zu erwartende Rechtsprechung fir Insolvenz- und
Zwangsverwaltungsfélle auch auf die Ersteigerung Ubertragen lassen sollte. {...)

D. Sonderfall Insolvenz

I. Gegenstand der Insolvenz

Anders als bei der Zwangsverwaltung wird bei der Insolvenz das gesamte Vermégen des
Schuldners (...) in die Verwaltung des Insolvenzverwalters Gberfihrt.

I1. Bisherige Falligkeitstheorie

Obwohl der Zahlungsausfall des zahlungsunfdhigen Wohnungseigentimers bereits fest-
stand, war (er) nach einer BGH-Rechtsprechung (...) in die Beschlussfassung Gber Wirtschafts-
plan und Jahresabrechnung einzubeziehen, um die Beitragspflichten auch gegen ihn féllig zu
stellen. Der Insolvenzverwalter musste dafir aus der Masse autkommen {...).

1. Jetzige Einschrénkung der Zahlungspflicht

Es steht zu erwarten, das diese Rechtsprechung (...) demnéchst aufgegeben wird. (...) Wo-
for haftet die Insolvenzmasse nun2 Zum einen fir die nach Insolvenzersffnung féllig wer-
denden monatlichen Beitragsvorschisse, zum anderen fir Ausgaben, die vom WEG- Ver-
walter nach Insolvenzeréffnung aus der Gemeinschaftskasse getétigt werden. |...)

IV. Erwerber und Ersteigerer

Ersteigerer darf mit ,
g Nimmt man auch die Zwangsversteigerung als Unterfall der Zwangsvollstreckung, stellt

JMlschulden” beloster werden sich die Frage, ob die eingeschrénkte Haftung des Insolvenzverwalters fir Altschulden (...)
auch auf den Ersteigerer zu Ubertragen ist. (...) Nach geltender Auffassung gilt vorerst die
BGH- Doktorin im Falle der Zwangsversteigerung fort, dass der Ersteigerer durch erstmali-
ge Jahresabrechnung(en) auch mit ,,Altschulden” der Gemeinschaft belastet werden darf (...)

E. Sonderfall Zwangsverwaltung

I. Gegenstand der Zwangsverwaltung

Die Zwangsverwaltung einer Wohnung ist ein Unterfall der Vollstreckung von Zahlungs-
titeln. (...)

Il. Zwangsverwalter neben Wohnungseigentimer

Das Besondere (...) ist, dass dem Wohnungseigentimer die Vermégensverwaltung nur in
Bezug auf die Wohnung entzogen wird und aus deren Ertrégen die titulierte Schuld nebst
Zinsen und Kosten getilgt werden soll. (...)
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[1l. Eingeschrdnkte Zahlungspflicht des Zwangsverwalters

(...) Das entscheidende und unwiderlegbare Argument ist, dass die Beschlussfassung
der Wohnungseigentimergemeinschaft ein rechtsgeschéftlicher Akt ist und durch
(...) VerwaltungsmaBBnahmen nicht die Zahlungsanspriiche gegen die vom Zwangs-
verwalter verwaltete Masse (...) vergréfiert werden dirfen. (...)

F. Sonderbelastungen einzelner
Wohnungseigentimer

|. Fehlende Beschlusskompetenz zur Festlegung von Sonderpflichten

Umstritten ist, ob die Eigentimergemeinschaft durch gesonderten
Mehrheitsbeschluss Sonderpflichten fir ihre Mitglieder begriinden kann, etwa die
Beseitigung einer baulichen Verénderung oder auch die Zahlung von Schadens-
ersatz in bestimmter Héhe. Richtiger Auffassung nach besteht hierfir keine
Beschlusskompetenz. (...)

[I. Beschlusskompetenz im Rahmen der Jahresabrechnung

(...) (Es) kann die Frage auftauchen, ob den Wohnungseigentimern bei der
Beschlussfassung Gber die Abrechnung nur der allgemeine Kostenverteilungsschlissel zur
Verfigung steht oder sie Ausgaben, fir die nur ein bestimmter Wohnungseigentimer haft-
bar ist, zu 100 % (...) in die betreffende Einzelabrechnung einsetzen dirfen (...). Weil for
die Regelung der Sonderbelastung ein praktisches Bedirfnis besteht, wird die Aufnahme
(...) in die Gesamtabrechnung und die vollstéindige Verlagerung in die betreffende Einzel-
abrechnung (...) zugelassen. {...)

[1l. Trennung von der Jahresabrechnung bei Streit Gber Berechtigung

Als Mittellésung hat das KG darauf abgestellt, dass das Anfechtungsverfahren regelma-
Big nicht mit der Klérung von Sonderpflichten einzelner Wohnungseigentimer belastet

werden darf. (...)

G. Ausblick

|. Problemfeld Anknipfungspunkt der Jahresabrechnung

Der Maf3stab der Kostenverteilung ist entweder der Teilungserkldrung oder §16 Abs.2 WEG
zu entnehmen, der von (...) Kosten und Ertréigen spricht. §28 WEG behandelt dagegen
(...) Ausgaben und Einnahmen. (...) Fir die prakfische Anwendung sollte (...) Uberlegt wer-
den, woran die (...) Abrechnung anknipfen soll. Die h. M. knipft wohl an die Fihrung
der Gemeinschaftskasse durch den Verwalter an (...). Ein zweiter Ansatzpunkt wére der be-
schlossene Wirtschaftsplan als Zwischenstation zur Jahresabrechnung (...). Als dritte Va-
riante wdre (...) zu Uberlegen, ob die teilrechisféhige Verbandsperson mit ihrer Jahresab-
rechnung (...) anknipfen muss.

II. Problemfeld Berechtigung der Ausgaben

Die bisherige Praxis steht auf dem Standpunkt, dass alle Einnahmen und Ausgaben (...)
in die Jahresabrechnung einzustellen sind. Dabei soll es nicht darauf ankommen, ob die
Ausgaben zu Recht getétigt worden sind oder nicht. Vielmehr soll die umfassende Dar-
stellung (...) gerade die Grundlage fir spétere Auseinandersetzungen Uber die Berechti-
gung der Ausgaben bilden. (...). Grundsétzlich sollte (...) daran festgehalten werden, dass
die materielle Berechtigung der Ausgaben im Anfechtungsverfahren nicht geprift wird. Bei
umstrittenen Punkten sollte in der Eigentimerversammlung gesondert abgestimmt werden.
Dabei taucht (...) das weitere Problem auf, ob diese gesonderte Beschlussfassung (...) in
der Ladung angekindigt werden muss (...).
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Dr. Karl-Heinz Stéahling,
Diplom-Kaufmann, Kéln

Unbefriedigende Konsequenzen der herrschenden
Rechtsprechung, dargestellt an Fallbeispielen

Stark gekirzte Fassung, Originaltext unter:
www.immobilienverwalter-nrw.de

1. Einfihrung

Die herrschende Rechtsmeinung (...) (setzt) die Begriffe ,Einnahmen” und ,Aus-
gaben” (...) mit Einzahlungen und Auszahlungen gleich (...). Ausnahmen wer-
den lediglich fur die (...) Heizungs- und ggf. Warmwasserkostenabrechnung
sowie die Zufihrung zur Instandhaltungsricklage (Sollverbuchung) zugelassen.

(...) Dabei wird in heroischer Vereinfachung unterstellt, dass Uber die Gleichung

Kontenstand per 01.01.

zzgl. Einnahmen i.S. von Gesamteinzahlungen
abzgl. Ausgaben i.S. von Gesamtauszahlungen
= Kontenstand per 31.12.

die rechnerische Richtigkeit der Gesamtabrechnung nachvollzogen werden
kann. (...)

Erfahrungen aus der Verwaltungspraxis zeigen (...), dass die Einnahmen-Aus-
gaben-Rechnung eine Reihe von nachgelagerten Problemen mit sich bringt, die
sich nur durch periodengerechte Abgrenzung vermeiden lassen. {...)

2. Abrechnung von Bewirtschaftungskosten

2.1 Umlagefshige Kosten im Sinne der Betriebskostenverordnung

Die Frage, ob der Verwalter (...) einen getrennten Ausweis umlagefshiger und nicht um-
lagefahiger Kosten vornehmen muss, braucht (...) nicht vertieft zu werden. Moderne
Hausverwaltungssoftware bietet (...) diese Méglichkeit (...).

2.1.1 Verbrauchsabhéngige Kosten

For die (...) Heizungs- und Warmwasserkostenabrechnung ist die Zuléssigkeit des
Abweichens vom Einnahmen-Ausgaben-Prinzip aufgrund der (...) Heizkostenverordnung
weithin unbestritten (...). Zu Problemen kann jedoch eine verbrauchsabhéngige Abrech-
nung von Kaltwasserkosten und Schmutzwassergebihren fohren. (...) (vgl. Fallbeispiel 1).
Diese Zahlungen entsprechen naturgemdf nicht den Kosten des im Kalenderjahr tatséich-
lich angefallenen Verbrauches, wobei im Idealfall die Abweichungen zwischen der Sum-
me der Zahlungen und den Kosten des Verbrauches nur geringfigig ist.

Erfahrungen aus der Verwaltungspraxis zeigen jedoch, dass es haufig zu spirbaren Ab-
weichungen kommt (...). Eine Verschérfung dieses Problems tritt dadurch ein, dass die vom
Wasserversorger ermittelten Verbréuche zur Grundlage des Gebihrenbescheides fur
Schmutzwasser gemacht werden. {(...)
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Es ist evident, dass eine verbrauchsabhéngige Ab-
rechnung mehr oder weniger zuféllig geleisteter
Zahlungen eines Kalenderjahres wenig sinnvoll ist.
Als erfreulich kann daher eine neuere (...) Ent-
scheidung des OLG Kaln (...) bezeichnet werden,
wonach bei verbrauchsabhéngiger Abrechnung
von Kaltwasserkosten und Kanalbenutzungsge-
bihren eine periodengerechte Abgrenzung nicht
nur zugelassen, sondern sogar (...) gefordert wird.
Das OLG Kéln bezieht sich (...) auf eine dhnlich
lautende Entscheidung des BayObLG aus dem
Jahre 2002 (...).

2.1.2 Verbrauchsunabhéngig
abgerechnete Kosten

(...) Fr Versicherungs- und Wartungsverirége gilf,
dass (...) etwaige Probleme bereits im Vorfeld elimi-
niert werden kénnen. Dies kann zum einen durch
Anpassung der Vertragslaufzeiten an das Kalender-
jahr erfolgen, zum anderen durch den Verzicht auf
vorféllige Zahlungen. Sofern Vertragspartner |...)
Jahresrechnungen vorféllig versenden und Skonto-
abziige gewdhren, ist darauf zu achten, dass der
Zahlungsabschluss vom Gemeinschaftskonto erst in
den ersten Tagen des neuen Jahres erfolgt.

Bei Hausreinigungs- und Hausmeisterkosten ist {...)
die Méaglichkeit gegeben, die erst im Folgejahr fél-
ligen Lohnnebenkosten fir den Monat Dezember |...)
vorféllig noch im alten Jahr zu begleichen. {...).

Bei den zwar verbrauchsabhéngig entstehenden,
jedoch nicht verbrauchsabhéngig abgerechneten
Kosten des Allgemeinstroms und der Wasserver-
sorgung sowie der Kanalbenutzungsgebihren (...)
erfolgen (die Zahlungen) aufgrund der Anforde-
rungen der Versorgungsunternehmen bzw. (...) des
Bescheides der Gemeinde. Eine Angleichung der
Wohngeldabrechnung an das |(...) Leistungsprinzip
ist hier lediglich (...) méglich, indem zum Jahres-
ende Zdhlerstande abgelesen und (...)
Abgrenzungspositionen gebildet werden.

Die Beachtung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips
for diese Kostenarten fihrt regelméBig dazu, dass
eine streng am Leistungsprinzip orientierte
Mieternebenkostenabrechnung fir den einzelnen
Eigentimer nur mit erheblichem Mehraufwand
moglich ist: Der vermietende Eigentimer misste
sich beim Verwalter die Zéhlerstande zum Jahres-
ende besorgen (...) und die Verbrauchswerte mit
den Verrechnungspreisen bewerten |(...). In der Pra-
xis wird dieser Aufwand erfahrungsgemaB selten
betrieben (...) Das Fallbeispiel 1 zeigt jedoch, dass
selbst bei nur geringfiigigen Schwankungen in den
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Fallbeispiel 2:

Versicherungsschéden

tatséichlichen Verbrauchsmengen eine Selbstverstarkung der Schwankung in den Zahlungs-
stromen (...) auch ohne Anderungen der Einheitspreise einfritt.

Leistungsstérungen auf der Ebene des Versorgers kénnen die Effekte verstérken (...). Weist
die Wohngeldabrechnung des Verwalters in solchen Féllen die Bewirtschaftungskosten
unter strenger Beachtung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips aus, ist sie fir den vermie-
tenden Eigentimer nicht als Grundlage fir die Mieternebenkostenabrechnung geeignet.
Auch bei nicht verbrauchsabhéngiger Abrechnung ist daher die Bildung eines
Abgrenzungspostens zum Ausweis der dem tatsachlichen Wasserverbrauchs entsprechen-
den Kosten zu befirworten. Die Vorteile Uberwiegen deutlich den ggfls. als nachteilig
empfundenen Effekt, dass die Darstellung der Kontenentwicklung komplexer wird. {...)

2.2. Nicht umlageféhige Bewirtschaftungskosten

(...) Fur die Verwaltungskosten ist davon auszugehen, dass der gréfite Teil, insbesondere
das Verwalterhonorar, im Zeitraum der Leistung auch zur Auszahlung kommt. Lediglich for
Positionen wie Auslagen und Vergitungen von Beiratsmitgliedern (...) (werden) Rechnun-
gen oft erst nach Ablauf der Abrechnungsperiode erstellt und bezahlt (...).

Bei den Kosten der laufenden Instandhaltung werden regelméflig Reparaturen, die in der
Schlussphase des Kalenderjahres zur Ausfihrung gelangten, erst zu Beginn des Folgejahres
bezahlt. Sofern es sich um kleinere Reparaturen handelt, erscheint dies vernachlassigbar.
Lediglich fir den Fall, dass eine gréfere Reparaturmafinahme, fir die im Wirtschaftsplan
eine Dotierung in der Position ,laufende Instandhaltung” vorgesehen war (...) erst zu Be-
ginn des Folgejahres bezahlt wird, ist das Ergebnis unbefriedigend: Die von den Eigen-
timern (...) erbrachten Vorauszahlungen werden ihnen im Folgejahr anteilig bezogen auf
diese ReparaturmafBBnahme (...) zurickerstattet. Der Wirtschaftsplan fir das Folgejahr muss
diese MaBnahme daher nochmals enthalten, so dass die Eigentimer somit ein zweites Mall
mit ihren Vorauszahlungen zu dieser MaBnahme herangezogen werden, wéhrend sie auf
die im Vorjahr geleisteten Zahlungen ein Abrechnungsguthaben erstattet erhalten. Es
empfiehlt sich daher, fir die Finanzierung gréBerer Einzelmafinahmen regelmaBig die
Entnahme aus der Instandhaltungsriicklage zu beschliefen (...).

3. Erfassung von Kontenbewegungen,
die nicht Bewirtschaftungskosten sind

(...) Drei hauptséichliche Fallgruppen sind wie folgt zu unterscheiden:

3.1 Abrechnung von Versicherungsschaden

RegelmaBig tritt (...) der Fall auf, dass fir Versicherungsschéden,
die sich in der Schlussphase des Kalenderjahres ereignen (...),
die Mafinahmen zur Schadenbeseitigung noch im alten Jahr
vom Verwalter bezahlt werden, die Entschadigungsleistung der

Beispiel 1: Im Dezember des Jahres 1 ereignet sich in der WEG
MusterstraBBe ein Rohrbruchschaden. Die Aufwendungen zur
Schadenbeseitigung belaufen sich auf ¢ 5.000,00 und werden
vom Verwalter vor Jahresende an die ausfihrenden Firmen bezahlt.
Die Entschddigung des Versicherers geht erst im Februar des Jahres
2 auf dem Verwalterkonto ein.

Beispiel 2: Kurz vor Ende des Jahres 1 kommt es in einer Wohnung
der WEG Musterstrafie zu einem Brand mit erheblichem Sachscha-
den. Die Gebdudeversicherungsgesellschaft schaltet einen
Regulierer ein, der den Versicherer anweist, zundchst eine a-conto-
Zahlung in Héhe von ¢+ 20.000,00 auf das Gemeinschaftskonto
anzuweisen. Bis zum Ende des Jahres eins werden hiervon
schadenbedingte Aufwendungen in Héhe von ¢+ 8.000,00 bezahlt.
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Versicherung jedoch erst im Folgejahr nach Einreichung sémt-
licher (...) Rechnungen ausgeglichen wird (s. Fallbeispiel 2).

Bei strenger Beachtung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips |...)
werden die Eigentimer zu einer Nachzahlung veranlagt, die zu
einem Zeitpunkt beschlossen und féllig gestellt wird, zu dem die
Eigentimergemeinschaft den Entschédigungsbetrag (...) in der
Regel lédngst vereinnahmt hat. In der Folgeabrechnung wird die
Entschdadigung entsprechend als Erlés verbucht und somit im
Frohjahr des Gberndchsten Jahres anteilig als Guthaben zurick-
erstattet.



Aus der Sicht des einzelnen Eigentimers mag dies drgerlich (...). Fir die Eigentimer-
gemeinschaft ist jedoch keinerlei Schaden entstanden, vielmehr stand (...) zusétzliche Li-
quiditat zur Verfigung. Sofern daraus der Schluss gezogen wird, die periodengerechte Ab-
grenzung von Versicherungsschéden sei abzulehnen, ist dies voreilig. Der — in der Praxis
zugegebenermaflen seltenere Fall — von Vorschussleistungen des Versicherers (...) macht
dies deutlich (s. Fallbeispiel 2).

(...) Der nicht verbrauchte Vorschuss taucht per Saldo als Erlés in der Jahresabrechnung
auf und wird somit als Guthaben an die Eigentimer verteilt. Im Folgejahr werden die Lei-
stungen, fur die der Vorschuss gedacht war, bezahlt, so dass sie in der Abrechnung des
Folgejahres als Kosten auftauchen. Die darauf entfallenden Nachzahlungen werden so-
mit erst im Frihjahr des dritten Jahres geleistet.

(Der) (...) Gemeinschaft (...) (wurde) Liquiditét in Héhe des zundchst nicht verbrauchten
Vorschusses (...) entzogen (...). Diese Liquiditétsbelastung muss fir den gesamten Zeitraum
aus dem Vermdgen der Gemeinschaft (i.d.R. = Instandhaltungsricklage) zwischen-
finanziert werden. Dies wiirde vermieden, wenn in Hohe des zum Ende des ersten Jahres
nicht verbrauchten Vorschusses ein passiver Rechnungsabgrenzungsposten gebildet wird,
gegen den die zu Beginn des zweiten Jahres erfolgenden Zahlungen fir die Schaden-
beseitigung ausgebucht wirden.

3.2 Erfassung von Fehlbuchungen

(...) Der (...) Fall tritt ein, wenn zum Ende des Abrechnungsjahres das
Konto einer Eigentimergemeinschaft versehentlich zu Unrecht belastet Fq"beispiel 3:
wird und die Behebung des Fehlers erst im néchsten Jahr erfolgt (aktive

Fehlbuchungen
Fehlbuchung, s. Fallbeispiel 3). Bei Einstellung des versehentlich abge-

Vor Aufbruch in den Weihnachtsurlaub sichtet Verwalter

flossenen Betrags unter die in der Jahresabrechnung ausgewiesenen Aus- | Mustermann die Konten der von ihm verwalieten
gaben tritt derselbe Effekt ein wie unter 3.1 (...) erléutert. (...) Eigentimergemeinschaften. Fir die WEG Musterring
ordnet er eine Umbuchung von * 10.000,00 vom Giro-
Soweit (...) immer wieder betont wird, dass auch unberechtigte Ausga- kento auf das Festgeldkonto an, da er It. Verwalter-
ben in die Jahresabrechnung einzustellen sind, ist dies (...) sinnvoll, so- | vertrag verpflichtet ist, ,die Instandhaltungsriicklage

fern bis zum Zeitpunkt der Erstellung bzw. Prifung der Jahresabrechnung | sPdtestens zum Jahresende verzinslich anzulegen®. Ver-
. . - . sehentlich trégt Mustermann eine falsche Empfénger-
keine Korrektur vorgenommen wurde und eine Rickerstattung insgesamt Konto-Nr. ein. so dass das Geld auf dem Konto der
fraglich ist. Dies durfte insbesondere fir unberechtigte Entnahmen aus ebenfalls von ihm verwalieten WEG Friesenring landet.
dem Verwcnltur.wgsvermég.en durch den Verwalter (V.erur?freuung) zutreffen. Anfang Januar, nach Rickkehr aus seinem Urlaub, be-
Bei versehentlichen (aktiven) Fehlbuchungen (...) ist die Anwendung des | ek Mustermann den Fehler und veranlasst sine ent-
Einnahmen-Ausgaben-Prinzips aus dkonomischen Grinden nicht sinn-  sprechende Korrekturbuchung.

voll, andererseits auch nicht schédlich.

Umgekehrt fihrt die versehentlich erhaltene Einnahme, die erst im Folgejahr zuriickgezahlt
werden kann (passive Fehlbuchung), zu dem wenig Uberzeugenden Ergebnis einer Verbu-
chung als Erlés, somit Guthabenausschittung zu einem Zeitpunkt, zu dem die passive
Fehlbuchung bereits wieder zum Ausgleich gebracht wurde. Die Verbuchung als Verbind-
lichkeit im Rahmen der Jahresabrechnung (...) verhindert, dass dieser Liquiditétsabfluss (...)
Uber den Zeitraum eines ganzen Jahres zwischenzufinanzieren wére.

3.3 Gemeinsame Einrichtungen mehrerer Liegenschaften

In der Praxis ist der Fall technischer Einrichtungen, die von mehreren rechtlich selbstan-
digen Eigentimergemeinschaften genutzt werden, genau so anzutreffen, wie die Inan-
spruchnahme von Dienstleistungen (z.B. Hausmeisterservice) durch mehrere Gemeinschaf-
ten in einem einheitlichen Vertrag.

(...) Die Abrechnung der entstehenden Bewirtschaftungskosten erfolgt in der Regel derge-
stalt, dass von den mitversorgten Liegenschaften monatliche Abschlagszahlungen auf der
Basis einer Kostenschétzung (...) geleistet werden. Uber die nach Ablauf des Jahres fest-
stehenden Kosten wird (...) eine Abrechnungsspitze ermittelt und ausgeglichen.
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Fallbeispiel 4:

Gemeinsame Einrichtungen mehrerer WEG's

Beispiel 1: Zur Erzielung von Kostenvorteilen be-
schéftigt die WEG Bayernring 1 einen hauptbe-
ruflichen Hausmeister, der zu gleichen Teilen
auch fur die benachbarte WEG Bayernring 3 zu-
standig ist. Die WEG Bayernring 3 erstattet Ko-
sten in Hohe von monatlich *+ 1.500,00 auf das
Konto der WEG Bayernring 1. Aufgrund man-
gelnder Kontodeckung werden in den Monaten
November und Dezember des Jahres 1 die Zah-
lungen vom kontofthrenden Institut der WEG
Bayernring 3 nicht ausgefihrt

Beispiel 2: Die Heizungsanlage der WEG Eichen-
héhe 1-3 versorgt auch die benachbarten Héuser
Eichenhéhe 4-6 und Eichenhshe 7-9 mit Warme.
Die mitversorgten Blécke zahlen monatliche Ab-
schldge von jeweils «  5.000,00 zur Deckung
der Heizkosten sowie anfallender Reparaturen.
Gegen Ende des Jahres 1 missen unerwartet
Kessel und Brenner der Heizzentrale ausgetauscht
werden. Die auf die Héuser Eichenhéhe 4-6 und
7-9 entfallenden Kosten sind jeweils in Hohe von
* 10.000,00 nicht durch die geleisteten Ab-
schlagszahlungen gedeckt.

Fir den Fall der Abrechnung von Heizkosten (...) kann eine periodengerechte
Abgrenzung dabei nach denselben Grundsétzen vorgenommen werden wie
innerhalb einer Eigentimergemeinschaft. Fir nicht der Heizkostenverordnung
unterliegende Kosten (Hausmeisterei, bei zentraler Heizung Reparaturen) tre-
ten im Prinzip dieselben Probleme auf, wie unter 3.1 und 3.2 beschrieben:

Sofern gréfiere Kostenanteile (s. Fallbeispiel 4) von der fihrenden Eigentimer-
gemeinschaft im alten Jahr bezahlt wurden, die auf die mit versorgten Blék-
ke entfallenden Kosten jedoch erst im Folgejahr erstattet werden, ergeben sich
bei Beachtung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips dieselben positiven
Liquiditatseffekte fir die Gemeinschaft mit entsprechend nachteiligen Auswir-
kungen in den Einzelabrechnungen der Eigentimer. Zur Vermeidung bietet
sich (...) die Bildung einer separaten Instandhaltungsricklage an (...).

Nicht Uber die Bildung einer speziellen Ricklage lasst sich das Problem der
Phasenverschiebung bei gemeinschaftlich vergebenen Dienstleistungen lésen.
Die verspdtet geleistete Abschlagszahlung einer beteiligten Eigentimer-
gemeinschaft wirde dort zu entsprechend niedrigeren Kosten, somit anteili-
gen Guthaben in deren Jahresabrechnung fihren, die zu einem Zeitpunkt zur
Auszahlung gelangen, zu dem die nachtréagliche Bezahlung der Leistung be-
reits erfolgt ist. Auch hier wére damit die Liquiditétssituation der séumigen
Eigentimergemeinschaft (...) geschwéicht (...). Bei der fihrenden WEG wére
der Liquiditatseffekt umgekehrt (...). Die Bildung von Abgrenzungspositionen
fohrt (...) zu deutlich besseren Ergebnissen.

4. Zusammenfassende Betrachtung
von Liquiditat und Vermoégen einer WEG

Die an Fallbeispielen durchgefihrten Betrachtungen (...) fohren zu einigen verallgemei-
nernden Uberlegungen (...).

Im Regelfall ist davon auszugehen, dass die einzige Art der Vermdgensbildung einer
Eigentimergemeinschaft die Instandhaltungsriicklage (..) ist. (...) (Mittlerweile wird) auch
nach Uberwiegender Auffassung der Obergerichte (...) die Zufihrung zur Instandhaltungs-
ricklage mit dem im Wirtschaftsplan vorgesehenen Wert wie eine Kostenposition in der
Jahresabrechnung verbucht (...) (,Sollverbuchung”) (...). Die Frage, inwieweit diese buch-
halterisch fortgeschriebene Ricklage zum Abrechnungsstichtag durch liquide Mittel (még-
lichst in verzinslicher Anlage) gedeckt ist, hangt von mehreren Faktoren ab. Hierbei ist zwi-
schen zufélligen und systematischen Einflussfaktoren zu unterscheiden.

4.1 Systematische Liquiditatseffekte einer Zentralheizung

(...) Eine Ol-Zentralheizung verursacht eine permanente Kapitalbindung durch die Bevor-
ratung von Heizél. In der Jahresabrechnung wird dies deutlich durch den Wert des {...)
Restbestandes im Tank, der (..) abzugrenzen ist. Die hierdurch eintretende Kapitalbindung
verhindert regelméBig, dass die Instandhaltungsricklage vollstéindig durch liquide Mittel
gedeckt ist. Lediglich bei Auftreten zufdlliger positiver Liquiditatseffekte (siehe 4.2) ist (...)
eine (...) vollstandige Deckung der Ricklage durch liquide Mittel herzustellen {...).

Umgekehrt fihrt eine zentrale Gas- oder Fernwérmeheizung mit monatlicher Abrechnung
(...) dazu, dass (...) eine permanente Schonung der Liquiditét eintritt. Da zum Abrechnungs-
stichtag 31.12. die Kosten des Wérmeverbrauches zumindest fir den Monat Dezember
noch nicht in Rechnung gestellt wurden, (...), steht in Hohe dieser Kosten jeweils Liquidi-
tét zur Verfigung. Eigentimergemeinschaften mit einer derart abgerechneten Zentralhei-
zung sollten daher regelmaBig eine vollsténdige Deckung der Riicklage durch liquide Mittel
erreichen. ErfahrungsgeméB ist (...) sogar von einer Uberdeckung auszugehen |...).
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(...) (Gelegentlich wird auch) beziiglich der Abrechnung von Heizkosten eine strenge Ein-
nahmen-Ausgaben-Abrechnung (gefordert). Hierzu wird vorgeschlagen, dass das bezahlte,
iedoch noch nicht verbrauchte Ol nach dem allgemeinen Verteilungsschlissel unter die
Ausgaben der Jahresabrechnung eingestellt wird, um eine leichtere Nachvollziehbarkeit
der abgerechneten Kosten (...) zu erméglichen (...). Hinsichtlich der Auswirkungen einer
solchen Vorgehensweise gilt Ahnliches wie bei den in Abschnitt 3 untersuchten Beispiel-
fallen (...)

4.2 Zufsllige Liquiditatseffekte
Die Liquiditat der Eigentimergemeinschaft wird (...) durch folgende Faktoren beeinflusst:

@ Uber- oder Unterschreitung der Kostenanséitze des Wirtschaftsplanes

@ Auftreten von Hausgeldausfallen

@ durchlaufende Posten, die zum Abrechnungsstichtag nicht ausgeglichen sind (s.o.
Abschn. 3.).

Fir alle diese Effekte gilt, dass sie unabhéngig davon auftreten, ob Rechnungsabgren-
zungspositionen gebildet wurden (...).

Im Falle der Verbuchung eines durchlaufenden Postens als Ausgabe in der Jahresab-
rechnung erhoht dieser die Forderung, die sich gegen die Eigentimer aus den Einzelab-
rechnungen ergibt. Im Falle der Bildung eines Abgrenzungspostens wird er als Forderung
gegen einen Dritten ausgewiesen. Allein die Tatsache, dass diese Position einen
Zahlungsabfluss in der Abrechnungsperiode darstellt, ist liquiditétswirksam.

4.3 Funktion des Gemeinschaftsvermégens

Beschréinkt sich die Eigentimergemeinschaft (...) darauf, entsprechend dem gesetzlichen
Leitbild eine Instandhaltungsrickstellung / -ricklage zu bilden, kommt dieser automatisch
auch die Funktion zu, temporére Defizite, die sich aus den oben beschriebenen (...)
Liquiditatseffekten ergeben, zwischenzufinanzieren. Dieser Effekt tritt unabhéngig davon
ein, ob die Jahresabrechnung als reine Einnahmen-Ausgaben-Abrechnung konzipiert
wurde oder unter Bildung von Rechnungsabgrenzungsposten nach dem Leistungsprinzip.
Inwieweit die Instandhaltungsricklage durch liquide Mittel gedeckt ist und zu welchem Teil
sie zur Zwischenfinanzierung von Defiziten herangezogen wird, lésst sich am besten aus
einem in Bilanzform erstellten Vermdgensstatus erkennen.

Vor dem Hintergrund, dass die Instandhaltungsriicklage entsprechend ihrer Zweckbestim-
mung mdglichst vollstdndig in liquider Form zur Verfiigung stehen sollte, ergibt sich die
Uberlegung, ein separates Vermdgen mit dem Titel , Liquiditétsreserve” zu bilden. (...) Eine
spezielle Variante der Liquiditétsreserve, die ,Olricklage”, ist (...) im siddeutschen Wirt-
schaftsraum seit vielen Jahren verbreitet.

5. Fazit

Die Beispielfdlle zeigen (...), dass die reine Einnahmen-Ausga-
ben-Rechnung zu unbefriedigenden Ergebnissen fihrt. Bei den
Bewirtschaftungskosten wird hauptséchlich die fehlende Kon-
gruenz zu der am Leistungsprinzip orientierten Mieterneben-
kostenabrechnung beméangelt. Die Defizite bei der Behandlung
sonstiger Kontenbewegungen ergeben sich aus eher allgemein
dkonomischen Uberlegungen. Periodengerechte Abgrenzun-
gen fihren zu deutlichen Verbesserungen in den Abrechnungs-
ergebnissen, ohne die Nachvollziehbarkeit nennenswert zu be-
eintréichtigen. Empfehlenswert ist die Darstellung der finanzi-
ellen Situation der Gemeinschaft zum Abrechnungsstichtag in
einem Vermdgensstatus.
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Dr. Olaf Riecke,

Richter am Amtsgericht Hamburg-Blankenese:

Konflikte zwischen WEG- und Mietabrechnung

Stark gekirzte Fassung, Originaltext unter:
www.immobilienverwalter-nrw.de

5 Thesen zur Umlegung der Betriebskosten

@ Im WEG- und Mietrecht gelten mit dem Zufluss- und Abflussprinzip
einerseits und dem Leistungsprinzip andererseits nicht kompatible Ab-
rechnungsmodalitéten.

@ Auch wenn eine Mietnebenkostenabrechnung niemals 100-prozentig
alle Kosten nach dem Verursacherprinzip zuordnen kann, so rechtfertigt
dies doch nicht die teilweise Ubernahme der WEG-Jahresabrechnung
unter blofler Kirzung um die Positionen Instandhaltungsriicklage,
Verwaltervergitung und den sonstigen nach dem konkreten Mietvertrag
nicht umlageféhigen Kosten.

@ Hinsichtlich der nicht erst im Verbrauchsjahr, sondern bereits im Vorjahr
gezahlten Betriebskosten hinkt die Mietnebenkostenabrechnung der WEG-
Abrechnung mindestens um ein Jahr hinterher. Selbst wenn Abrechnungs-
ungerechtigkeiten nur bei einem Mieterwechsel auftrdten, ware dies — jeden-
falls bei groferen Verwaltungseinheiten — faktisch der Normalfall.

@ Bei Bindung des Mieters an die WEG-Abrechnung bestinden
Manipulationsméglichkeiten der Wohnungseigentimer zulasten der ver-
mietenden Sondereigentimer, fir die solche Kosten dann lediglich
durchlaufende Posten wéren.

@ Nach bisheriger Rechtsprechung schuldet der SE- und Mietenverwalter beim Ausschei-
den zum Ende des Wirschaftsjahres noch die Erstellung der Jahresabrechnung (...),
wéhrend im WEG diese Verpflichtung dem neuen WE-Verwalter obliegen soll {...).

Grundsatzliches

1. Bei der Vermietung von Wohnungseigentum bzw. von gewerblich genutztem Teil-
eigentum gelten grundsétzlich dieselben mietrechtlichen Vorschriften wie bei der Vermie-
tung eines Einzelhauses oder einer Wohnung bzw. gewerblichen Einheit in einem nicht nach
WEG aufgeteilten Gebdude. Der Vermieter (...) hat grundsétzlich dieselben Pflichten und
kann sich nicht darauf berufen, bei der Betriebskostenabrechnung nur deshalb anders
(besser) behandelt zu werden, weil ihm nicht alle Einheiten des Geb&udes gehéren |(...).

2. Die Aufstellung der (Betriebskosten-)Abrechnung mit dem Mieter schuldet der WEG-
Verwalter nicht, es sei denn, der Eigentimer hat mit ihm zusatzlich einen (Sondereigen-
tums-)Verwaltervertrag abgeschlossen, der ebenfalls ein Geschéftsbesorgungsvertrag (§
675 BGB) mit Gberwiegend dienst- und teils werkvertraglichem Charakter ist (...).Die Be-
rechtigung der getétigten Ausgaben ist fir die Jahresabrechnung nach § 28 WEG uner-
heblich. Die Aufnahme unberechtigter Ausgaben macht die Jahresabrechnung also nicht
etwa unrichtig. RegelmaBig bestehen aber in solchem Falle Ersatzanspriche gegen den
Verwalter oder den Verwaltungsbeirat, was fir die Frage der Entlastung relevant wird {...).
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3. Die Besonderheit bei der Vermietung von Wohnungseigentum/gewerblichem Teil-
eigenfum besteht darin, dass (...) die Beteiligten (...) dem Umstand Rechnung tragen
muissen, dass:

@ dem vermietenden Eigentimer eben nur ,sein Sondereigentum” gehort und am
Gemeinschaftseigentum nur eine Mitberechtigung besteht,

@ die Betriebskosten vom Wohnungseigentumsverwalter bezahlt werden und sich die
Original-Belege bei ihm befinden und eben nicht bei dem einzelnen {...) (Vermieter),

@ die gemeinschaftlichen Einrichtungen wie Heizung, Fahrstuhl, Treppenhéuser dem
Vermieter nur gemeinsam mit anderen Eigentimern gehéren mit den sich daraus
ergebenden Beschrénkungen hinsichtlich Verfigung, Einwirkung etc.

(...). Ein Mieter (...) braucht sich auf keinen Fall mit Abrechnungsunterlagen zu begniigen, Besonderheiten
die der Vermieter zuvor vom Verwalter erhalten hat. Die Befugnis des vermietenden Eigen-
tGmers zur uniberarbeiteten Weitergabe der Verwalterabrechnung wirde die rechilich klare
Trennung zwischen dem Mietverhdlinis einerseits und der Stellung der Eigentimer unter-
einander sowie zum Verwalter andererseits missachten. Die zuféllige Doppelstellung des
Vermieters darf dem Mieter nicht zum Nachteil gereichen.

des Sondereigentums

Andererseits ldsst sich (...) (daraus) noch nicht die Verpflichtung des Vermieters zu einer
grundlegenden Neuberechnung entnehmen. (...) Bezugnahmen auf die Verwalterab-
rechnung sollten zuléssig sein, solange die Versténdlichkeit der Abrechnung darunter nicht
leidet (...) Ob ein Mieter allgemein im Mietvertrag zur Anerkennung der Jahresabrechnung
der Wohnungseigentimer verpflichtet werden kann, ist streitig (....) Weitere Vereinfachung
kann ein einheitlicher Abrechnungzeitraum bringen.

(...) Die héchtzulassige Abrechnungsfrist betréigt im Mietrecht ein Jahr nach Ablauf des
Abrechnungszeitraums. {(...) Der Vermieter kann die Uberschreitung dieser Ausschlussfristen
auch nicht damit erfolgreich begrinden, dass es noch an einer beschlossenen WEG-Ab-
rechnung fehle. Verséumnisse der WEG-Verwaltung und der Eigentimergemeinschaft muss
er sich vielmehr Uber § 278 BGB zurechnen lassen |...)

Eingeschrdnkte Verwendbarkeit der
Jahresabrechnung nach § 28 WEG

Mafgeblich ist die Betriebskostendefinition in § 1 Betriebskostenverordnung, auszugsweise Betriebskosten-abrechnung
lautend: ,,Betriebskosten sind Kosten, die dem Eigentimer ... durch das Eigentum ... oder
durch den bestimmungsgemédfBen Gebrauch des Gebdudes ... laufend entstehen.” (...) (es)
folgert aus der Formulierung ,laufend entstehen”, dass hierdurch nicht nur der Kreis der
Betriebskosten eingeschrénkt, sondern auch lediglich fiktive oder noch nicht endgiltig fest-
stehende Kosten aus dem Anwendungsbereich des Betriebskostenbegriffs (...) ausgegrenzt
werden. (...) Eine Betriebskostenabrechnung setzt bei vermietetem Sondereigentum nach
richtiger Ansicht keineswegs einen Eigentimerbeschluss Uber die Jahresabrechnung (...)
voraus (...).

gegeniiber dem Mieter
nach dem Leistungsprinzip

Wenn — wie meist — im Mietvertrag Uber eine Eigentumswohnung nichts Abweichendes
geregelt ist, gilt (...) fur die Betriebskostenabrechnung gegeniber dem Mieter immer noch
das so genannte Leistungsprinzip (...) Damit wird allein darauf abgestellt, ob die gegen-
Uber dem Mieter abgerechnete Leistung auch im betreffenden Wirtschaftsjahr | Ab-
rechnungszeitraum erbracht worden ist. (...) Abweichungen vom Leistungsprinzip, z.B. eine
Anwendung des Abflussprinzips fir alle oder einzelne Kostenpositionen, sind zuléssig, set-
zen aber eine entsprechende Vereinbarung voraus (...).

Berucksichtigt man weiter, dass Jahresgesamt- und Einzelabrechnung nicht zwingend en
bloc beschlossen werden missen, sondern auch getrennt beschlossen bzw. angefochten
werden kénnen, und auflerdem die Méglichkeit besteht, durch abéndernden
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Zweitbeschluss selbst bestandskraftige Abrechnungen wiederum aufzuheben oder abzu-
andern, erscheint es wenig sinnvoll, die mietrechtliche Betriebskostenabrechnung ohne
gesetzliche Vorgabe an die WEG-Abrechnung und deren Bestandskraft zu koppeln. {...)

Keine Kappungswirkung der WEG-Abrechnung

Die Jahresabrechnung nach § 28 WEG hat auch keine Kappungswirkung (Drittwirkung
zugunsten des Mieters). Im Einzelfall kann der vermietende Sondereigentimer sogar ho-
here Kosten dem Mieter belasten, als er selber nach der Jahreseinzelabrechnung an um-
legbaren Betriebskosten an die Gemeinschaft zu zahlen hat. (...)

Pflicht des Vermieters zur Rechnungsabgrenzungen zwischen tatséchlich bezahlten und tatsdchlich verbrauchten oder
sonst in Anspruch genommenen Leistungen werden regelmafig nicht nur nicht geschul-
det, sondern machen die Jahresabrechnung fehlerhaft und anfechtbar. Zur Einfihrung
einer Jahresabrechnung, die durch die Aufnahme von Rechnungsabgrenzungen insbeson-
dere den Interessen von vermietenden Eigentimern entgegen kommt, bedarf es einer Ver-
einbarung der Eigentimer {...)

korrekten Leistungsabrechnung
fiir den Mieter

(...) Der Vermieter ist (...) verpflichtet, eine korrekte Leistungsabrechnung (...) fir den Mieter
zu erstellen. In diesem Zusammenhang muss der Vermieter sich selbst beim WEG-Verwalter
um die erforderlichen Unterlagen (Rechnungen, Verirége, Belege etc.) kimmern, um letzt-
lich die mietrechtliche Abrechnung fristgerecht erstellen zu kénnen. (...)

Abrechnung nach dem WEG

(...) Esist (...) zuzustimmen, wenn (...) (darauf hingewiesen wird), dass es in vielen Ge-
meinschaften (...) auch (der Wunsch) der Mehrheit der Eigentimer sei, dass Ausgaben des
Geschéftsjahres perioden- und zeitgerecht abgegrenzt werden, um den mietrechtlich ge-
forderten Nebenkostenabrechnungszwéngen (...) gerecht zu werden. (...)

Es wird bei der Diskussion vielfach Ubersehen, dass der Verwalter in seiner Abrechnung
keinen Selbstzweck verfolgt und die Abrechnung nicht nur darin bestehen kann, dem
Gesetz Genige zu tun. Die Abrechnung wird fir die Wohnungseigentimer erstellt. (...)
(Es) besteht ein entgeltliches Dienstvertragsverhéilinis. {...)

Regelungen im Verwaltervertrag

(...) sollte bei der Wahl eines neuen oder Bestdtigung des bisherigen Verwalters
(...) ausdricklich vereinbart werden, dass der Verwalter (...) verpflichtet ist, die
Jahresrechnung nicht nur auf der Grundlage des Wohnungseigentumsgesetzes
zu erstellen, sondern dass sich aus der Abrechnung bei allen umlageféhigen (...)
Betriebskosten ohne Weiteres (...) eine der Mietrechtslage geméfie Mieterkosten-
abrechnung ableiten lésst. |...)

Ein anderer — in der Praxis bislang wenig beschrittener — Weg ist die Ab-
bedingung bzw. Modifizierung von § 28 WEG in der Teilungserklarung /
Gemeinschaftsordnung durch die Vereinbarung, eine periodengerechte Zuord-
nung der umlagefdhigen Betriebskosten, einen Uberblick tber die offenen
Gemeinschaftsverbindlichkeiten und -forderungen, die Ausweisung von Rech-
nungsabgrenzungen und die Angabe eines Vermégensstatus zum notwendigen
Inhalt der verwalterseitig anzufertigenden Jahresabrechnung zu machen. {...)
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Einzelfragen

1. Kongruenz beim UmlegungsmafBstab

Von gréfiter Bedeutung ist, dass der Umlegungsmafistab (...) auch im Mietvertrag (...) ver-
einbart wird. (...) Soweit die Abrechnung von Kosten nach Einheiten oder Képfen vorge-
sehen ist, gehort auch eine diesbeziigliche Bestimmung in den Mietvertrag. (...) Es ist auch
bei der Heizkostenabrechnung von allergréfter Wichtigkeit, dass im Mietvertrag dersel-
be Kostenverteilungsschlissel hinsichtlich Verbrauch und Wohn- bzw. Nutzflache festge-
legt wird, wie er sich aus der Teilungserklérung oder der Beschlusslage der
Wohnungseigentimergemeinschaft ergibt. (...)

2. Problem der Mehrhausanlagen

Es gibt Gerichte, die bei Mehrhausanlagen Probleme bei der Entscheidung der Frage ha-
ben, ob die zusammengefassten Gebdude wirklich eine Abrechnungseinheit im Rechts-
sinne sind (...). Das ist ein Problem, das nicht nur bei vermieteten Eigentumswohnungen
auftritt, sondern auch bei vermieteten Mehrhausanlagen eines Eigentimers. (...) Bei Neu-
abschlissels sollte deshalb ausdricklich vereinbart werden, dass die prézise zu benennen-
den Héuser der Mehrhausanlage eine Abrechnungs- und Verwaltungseinheit bilden.

3. Vorwegermittlung bei gewerblich genutzten Einheiten
(Teileigentum oder zweckwidrig genutztes Wohnungseigentum)

Die Rechtsprechung verlangt, dass bei gemischt genutzten Gebduden die Betriebskosten
der gewerblichen Teile vorweg zu ermitteln sind (...). (...) Daher sollte bei Abschluss neu-
er Mietvertrége der Mieter ausdriicklich auf die Vorermittlung der Betriebskosten der Ge-
werblichen Einheiten verzichten. (...).

4. Belegprifungs- und -einsichtsrecht

Mit einer mietrechtlich einwandfreien Betriebskostenabrechnung korrespondiert das Recht
des Mieters, die Abrechnung unter Einsicht in die Original-Belege |...) zu Uberprifen (...)
Schwierig wird es, wenn der Verwalter sein Biro an einem anderen Ort hat. Nach dem
WEG muss der Verwalter auch dann dafiir Sorge tragen, dass der Einsicht verlangende
Wohnungseigentimer die Belege vor Ort (...) einsehen kann (...). Der vermietende Woh-
nungseigentimer seinerseits wird entsprechend dafiir Sorge zu tragen haben, dass diese
Méglichkeit auch dem Mieter seiner Eigentumswohnung eingerédumt wird. (...) Nachzah-
lungen auf Nebenkosten muss der Mieter erst leisten, wenn ihm Einsicht in die Original-
belege gewdhrt wurde, und zwar auch dann, wenn die Jahresabrechnung von den Eigen-
timern bereits genehmigt wurde {...)

5. Heizkosten- und Warmwasserabrechnung

(...) Seit Geltung der HeizkostenV gibt es kraft Gesetzes praktisch keine Unterschiede mehr
bei der Abrechnung Uber die Kosten fir Heizung und Warmwasser nach den einschlégi-
gen mietrechtlichen Vorschriften und nach WEG. {(...) Soweit Heiz- und Warmwasser-
verbrauchskosten nicht verbrauchsabhéngig entsprechend der HeizkostenV abgerechnet
werden, kann der Mieter die Kosten um 15% kirzen. (...)

6. Fernheizwerk und Abrechnung

(...) Der Heizwerkbetreiber ist (...) nicht verpflichtet, nach konkretem Aufwand abzurech-
nen. Er kann seine Abrechnung nach Grund- und Arbeitspreis aufmachen (...) und da-
mit seine Investitionen mit in Rechnung stellen. Dieser Umstand sollte im Mietvertrag aus-
dricklich klargestellt werden. (...)
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Dr. Georg Jennif3en,
Rechtsanwalt, Koéln:

Dauerkonflikt Jahresabrechnung: Losung
der Probleme durch Abrechnung nach Leistungsprinzip

Stark gekirzte Fassung, Originaltext unter:
www.immobilienverwalter-nrw.de

Auch nach tber 50 Jahren seit Einfihrung des Wohnungseigentums-
gesetzes sind die Anforderungen an eine ordnungsgemdfie Jahresab-
rechnung (...) weiterhin umstritten. Dies verwundert kaum, schweigt
doch das Gesetz Gber Form und Inhalt der Abrechnung. {...)

I. Anforderungen an die Jahresab-
rechnung in der Rechtsprechung

(...) Die Jahresabrechnung muss (...) alle notwendigen Informationen
Uber den wirtschaftlichen Stand der Eigentimergemeinschaft geben.
Eine bloBe Errechenbarkeit des Abrechnungsbetrages genigt nicht. Die
Jahresabrechnung hat die Gesamteinnahmen und die Gesamtausga-
ben darzustellen. Zur Anfertigung einer ordnungsgeméfien Jahresab-
rechnung gehért es, den Stand des Kontos darzustellen, auf dem die
Hausgeldzahlungen eingehen, bzw. die Reparaturkostenricklage ange-
sammelt wird. Zudem gehért zur Jahresabrechnung eine Heizkosten-
abrechnung, die nach den Vorgaben der HeizkV zu erstellen ist. Eben-
falls wird vertreten, dass die Abrechnung aus einer Einzel- und einer
Gesamtabrechnung zu bestehen hat.

Bestandteile der Jahresabrechnung

Eine ordnungsgemdfe Jahresabrechnung muss finf Fragen beantworten kénnen:

1.

Die Wohnungseigentimer winschen Auskunft dariber, wie viel Geld der Verwalter
im Laufe des Kalenderjahres eingenommen hat. Es ist somit die Frage nach den
Gesamteinnahmen zu stellen.

Den Einnahmen stehen die Ausgaben gegeniber, so dass die Wohnungseigentimer
wissen wollen, wie viel Geld der Verwalter im Kalenderjohr verauslagt hat und wo-
for. Die Darstellung der Gesamtausgaben und ihre Aufschlisselung nach einzelnen
Kostengruppen ist somit wesentlicher Bestandteil {...).

Ziel der Jahresabrechnung ist es ebenfalls, fir einen ausgeglichenen Etat der
Eigentimergemeinschaft zu sorgen. Diese strebt nicht eine Gewinnerzielung, son-
dern eine Kostendeckung an. Daher muss die Jahresabrechnung Aufschluss dar-
Uber geben, wie viel die Wohnungseigentimer insgesamt und hiervon jeder einzel-
ne Wohnungseigentimer ggf. nachzahlen muss, damit der Etat ausgeglichen ist. Im
Falle einer Etatiberdeckung sind entsprechende Uberschiisse zu errechnen. Wesent-
licher Bestandteil der Jahresabrechnung ist somit die Ergebnisermittlung fir den
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einzelnen Wohnungseigentimer unter Bericksichtigung seiner individuellen Voraus-
zahlungen.

4. Die Wohnungseigentimer haben ein erhebliches Interesse daran, zu erfahren, wie
viel Geld der Verwalter am Jahresende noch in Verwahrung hat und auf welchen
Konten sich diese Betrége befinden. Die Eigentimergemeinschaft wiinscht somit
eine Ubersicht iber die liquiden Mittel.

5. Gewissermafien als Quintessens (...) folgt die Feststellung, ob Anlass besteht, dem
Verwalter zu misstrauen und seine Wirtschaftsfihrung fir die Eigentimer-
gemeinschaft zu missbilligen.

Den vorstehenden Zielen wird eine Abrechnung nicht gerecht, die nur der Ermittlung der
Abrechnungsspitze dient. Dies kann daher nur ein Teil der Johresabrechnung sein und kann
als ,Kostenverteilung” Gberschrieben werden. Bestandteil dieser Kostenverteilung ist die
ebenfalls zwingend zu einer Jahresabrechnung gehérende Heizkostenabrechnung. |(...)

Die Darstellung der Instandhaltungsricklage und die Bankkontenentwicklung sind weite-
re zwingende Bestandteile einer jeden Jahresabrechnung. (...) Indem das Bankkonto {...)
des Abrechnungsjahres die Gesamteinnahmen und die Gesamtausgaben zusammenfasst
und um Abgrenzungspositionen neutralisiert, wird der Liquiditétsfluss verdeutlicht und eine
Plausibilitétskontrolle der Kostenverteilung erméglicht. Teilweise wird noch eine sog. Sal-
denliste gefordert (...). Diese hat zwar informatorischen Wert, dient aber nicht unbedingt
der Schlissigkeitskontrolle.

Weitere freiwillige Bestandteile der Jahresabrechnung schaden nicht. (...). Die Erstellung
eines Vermégensstatus (...) gibt (...) einen Uberblick Gber die wirkliche Vermégenslage der
Eigentimergemeinschaft unter Bericksichtigung von noch schwebenden Wirtschaftsvor-
géngen. Wahrend die Bankkontenentwicklung um Abgrenzungspositionen neutralisiert wer-
den muss, die in der Kostenverteilung Beriicksichtigung gefunden haben, werden beim Sta-
tus Forderungen, Verbindlichkeiten und sonstige Vermoégenswerte hinzugesetzt. (...)

Uber den Status hinaus kann im Einzelfall ein schriftlicher Wirtschaftsbericht (...) sinnvoll
sein, der moéglicherweise viele Fragen der Eigentimer zur Abrechnung beantwortet. {...)
(Dadurch) gewinnt die Jahresabrechnung (...) Zige eines Geschéaftsberichts {(...).

Die Definition der Mindestbestandteile einer ordnungsgeméfen Jahresabrechnung hilft in-
soweit bei der Probleml&sung, als weniger zu fragen ist, ob Abgrenzungen zuzulassen sind,
sondern wesentlich ist, wo und wie Abgrenzungen ausgewiesen werden kénnen. (...)

lll. Gegenstand der Beschlussfassung

Aus der Definition der Bestandteile resultiert dann die weitere Frage, auf welche Bestand-
teile der Jahresabrechnung sich die Beschlussfassung der Wohnungseigentimer-
versammlung bezieht. (...) Die Mindestbestandteile einer Jahresabrechnung sind (...) m.E.
nicht disponibel und missen im Zeitpunkt der Beschlussfassung ber die Jahresabrechnung
vorliegen. Etwas anderes kann nur hinsichtlich der freiwilligen Bestandteile (...) gelten. (...)

Die konstitutiven Bestandteile einer Jahresabrechnung, nédmlich Kostenverteilung,
Heizkostenabrechnung, Ricklagenentwicklung und Bankkontenentwicklung (und ggf. Sal-
denliste), sind nicht disponibel und nehmen an der Beschlussfassung ber die Jahresab-
rechnung teil. Darber hinausgehende Informationen im Status oder im Bericht zur Jahres-
abrechnung sind informative Bestandteile, die nicht von der Beschlussfassung umfasst
werden. Dies sollte der Verwalter deutlich in der Abrechnung und auch im Rahmen der
Beschlussfassung kennzeichnen. |...)

Kostenverteilung ist nur
ein Teil der Jahresabrechnung

Beschlussfassung der
Gemeinschaft dber alle
konstitutiven Teile der
Jahresabrechnung
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IV. Abgrenzungspositionen

1. Herrschende Auffassung

(...) Die herrschende Auffassung (betont) immer wieder, dass es sich bei der Jahresab-
rechnung um eine reine Einnahmen- und Ausgabenrechnung handele. (...) (Daraus) fol-
ge, dass Rechnungsabgrenzungen generell unzuléssig seien. Der Eigentimergemeinschaft
fehle auch die Beschlusskompetenz zu ihrer EinfGhrung. (...)

Abgrenzungspositionen werden Die herrschende Auffassung ist nicht frei von Widersprichen. (...) (Auch sie) kommt ohne
Abgrenzungspositionen nicht aus. Sie erkennt zumindest bei der Heizkostenabrechnung,
dass dort die tatsdchlichen Kosten ermittelt und verteilt werden missen, was zur Bildung
von Abgrenzungspositionen zwingend fihrt. Die Aussage, dass die Jahresabrechnung eine
reine Einnahmen-/Ausgabenrechnung sei, ist in ihrem Absolutismus unhaltbar. (...) Die Dis-
kussion kann also nicht am ,Ob” der Abgrenzungspositionen, sondern an ihrem Umfang
entzindet werden.

auch jetzt schon gebraucht

2. Gesetzliche Grundlagen
a.) § 28 Abs. 3 WEG

§ 28 Abs. 3 WEG ist die einzige Vorschrift im Gesetz, die sich mit der Pflicht zur Erstel-
lung der Jahresabrechnung beschdaftigt. Die Aussage, dass der Verwalter nach Ablauf des
Kalenderjahres eine Abrechnung zu erstellen hat, ist denkbar knapp und sagt nichts Gber
ihren Inhalt aus. Wenn aber § 28 Abs. 3 WEG (...) insbesondere zu der Frage, in welchem
Umfange Abgrenzungspositionen gebildet werden dirfen, schweigt, verwundert es, war-
um es den Wohnungseigentimern nicht Gberlassen sein soll, hieriber per Mehrheit zu be-
schlieen. Ein solcher Mehrheitsbeschluss wird teilweise (...) als nichtig angesehen. (...)
Da aber weder das WEG noch das BGB in den Gemeinschaftsregeln eine Aussage Uber
die Bildung von Abgrenzungspositionen enthalten, kann ein solcher Beschluss nicht ge-
gen Gesetz verstofien und daher nicht nichtig sein.

b.) § 16 Abs. 2 WEG

Das Wohnungseigentumsgesetz liefert selbst einen eindeutigen Anhaltspunkt dafir, dass
Abgrenzungspositionen gebildet werden dirfen, wenn nicht sogar missen. Nach § 16 Abs.
2 WEG sind die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums zu verteilen.

Der Kostenbegriff stammt aus dem Handelsrecht und wird von dem Begriff ,Auszahlun-
gen” ebenso unterschieden wie der Begriff der ,Ausgaben”. Kosten und Ausgaben mis-
sen nicht zu Auszahlungen in der Abrechnungsperiode gefihrt haben. Ausgaben und
Kosten kénnen in der Abrechnungsperiode auch die Verbindlichkeit erhéht haben. Ent-
scheidend ist (...), dass sie periodengerecht zugeordnet werden {...).

§ 16 Abs. 2 WEG verdeutlicht (...), dass die Kostentragungslast mit dem Recht gem. § 16
Abs. 1 WEG korrespondiert, das Gemeinschaftseigentum anteilig nutzen zu dirfen. (...)
Wer nutzen durfte, soll auch Kosten tragen, und zwar fir den Zeitraum, der seinem Nut-
zungsrecht entspricht. (...) (Dies) spricht (...) for Abgrenzungspositionen, um insbesonde-
re bei Eigentimerwechsel leistungs- oder nutzungsbezogen die Kosten zuzuordnen.

c.) § 366 Abs. 1 BGB

Fir die Einnahmenseite folgt aus § 366 Abs. 1 BGB der Zwang zur Bildung von
Abgrenzungspositionen. Wenn der Wohnungseigentimer bei der Uberweisung des Wohn-
geldes beispielsweise im Januar 05 auf dem Uberweisungstriger eine Zweckbestimmung
derart vornimmt, dass es sich um Wohngeld Dez./04 handele, ist nach § 366 Abs. 1 BGB
diese Zweckbestimmung (...) buchhalterisch (...) zu beriicksichtigen. Zum gleichen Ergebnis
fohren auch Nachzahlungsbetrége der Wohnungseigentimer, die auf Grund gerichtlicher
Beschlisse geleistet werden. (...)
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d.) §§ 259 BGB, 28 Abs. 4 WEG

(...) § 259 BGB regelt, dass derjenige, der verpflichtet ist, Gber eine mit Einnahmen oder
Ausgaben verbundene Verwaltung Rechenschaft abzulegen, dem Berechtigten eine geord-
nete Zusammenstellung der Einnahmen oder der Ausgaben (...) mitzuteilen habe. (...) §
259 Abs. 1 BGB definiert nicht den Begriff der Jahresabrechnung, denn diese Vorschrift
korrespondiert nicht mit § 28 Abs. 3, sondern mit § 28 Abs. 4. Nach § 28 Abs. 4 WEG
kénnen die Wohnungseigentimer jederzeit durch Mehrheitsbeschluss von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen. (...) Aus den beiden unterschiedlichen Begriffen wird deut-
lich, dass der Gesetzgeber auch Unterschiedliches hat regeln wollen. Wenn Rechnungs-
legung und Jahresabrechnung das Gleiche waren, héatte der Gesetzgeber beispielsweise
von einer unterjéhrigen oder Zwischen-Abrechnung sprechen kénnen.

Die Verwendung des Begriffs ,Rechnungslegung” i.S.v. § 28 Abs. 4 WEG korrespondiert
mit dem Begriff ,Rechenschaftspflicht” gem. § 259 Abs. 1 BGB. Die Rechnungslegungs-
pflicht (...) stellt ein blof3es Aneinanderreihen von Einnahmen und Ausgaben im Sinne einer
reinen Einnahmen-/Ausgabenrechnung dar. Ziel dieses Rechenschaftsberichtes ist es aus-
schlieBBlich darzulegen, welche Einnahmen und Ausgaben der Verwalter im Ifd. Kalender-
jahr getdtigt hat. Diese Darstellung dient nicht der Ermittlung einer Abrechnungsspitze und
hat nicht eine periodengerechte Kostenzuordnung zur Folge. Die Rechnungslegung dient
nur der Bankkonten- bzw. Kasseniberprifung mit dem Ziel, etwaige Unredlichkeiten des
Verwalters aufzukldren. Demgegeniber soll die Jahresabrechnung die Abrechnungsspitzen
ermitteln und fir eine ausgeglichene Haushaltsfihrung sorgen. (...)

3. Abgrenzung von einzelnen Einnahmen und Ausgaben
a.) Abrechnungsergebnisse des Vorjahres

In Rechtsprechung und Literatur wird weitgehend geleugnet, dass Jahresabgrenzungen
schon deshalb zwingend notwendig sind, um die Abrechnungsspitzen des Vorjahres zu neu-
tralisieren. Wenn ein Wohnungseigentimer auf Grund der Jahresabrechnung des Kalen-
derjahres 01 300,- EUR nachzuzahlen hat und diese im Kalenderjahr 02 an die Gemein-
schaft zahlt, kann der Verwalter diesen Betrag bei der Kostenverteilung dem einzelnen Woh-
nungseigentimer nicht als geleistete Vorauszahlungen gutbringen. Andernfalls wiirde die
Abrechnungsspitze des Kalenderjahres 01 Uber die Ermittlung des Abrechnungsergebnisses
des Kalenderjahres 02 dem einzelnen Wohnungseigentimer wieder ausgeschittet. {...)

Buchungstechnisch hat dies zur Konsequenz, dass dieser Betrag im Rah-
men der Kostenverteilung nicht angesetzt wird. Dennoch ist selbstversténd-
lich der Betrag bei der Kontenentwicklung zu erwdhnen. Er findet (...) bei é
der Liquiditatsentwicklung Bericksichtigung. Die Abrechnungsspitze des \
einzelnen Wohnungseigentimers errechnet sich ohne Einbeziehung des
Vorjahresergebnisses. Zur Errechnung der aktuellen Abrechnungsspitze
sind insoweit Abgrenzungspositionen zu bilden.

b.) Verbrauchskosten des Sondereigentums

Die HeizkV schreibt eine verbrauchsabhéngige Heizkostenabrechnung
vor (...) Die Verbrauchserfassung ist sowohl fir jede Wohnung als auch
for das Gebdude insgesamt periodengerecht vorzunehmen. Eine
Heizkostenverteilung nach verbrauchten Energiemengen steht mit ei-
ner Heizkostenverteilung nach bezahlten Rechnungen nicht im Ein-
klang.

(...) Inzwischen hat die Rechtsprechung die Bildung von Abgrenzungs-
positionen bei Wasser und Abwasser ohne besondere dogmatische
Begrindung anerkannt. Dabei wird sogar angenommen, dass die Ab-
wasserkosten zusdtzlich abgegrenzt werden muissten, wenn die
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Versorgungstrager den Abwasserverbrauch nach dem Frischwasserbezug des Vor- bzw.
Vorvorjahres berechnen. Dann misste der Verwalter die Menge des Frischwasserbezugs
der Abrechnungsperiode mit den Einheitspreisen der Abwasserkosten multiplizieren.

Fir Millkosten ist noch keine vergleichbare Entscheidung veréffentlicht worden. Die Ab-
grenzung bietet sich bei den Millkosten aber ebenfalls an, wenn der Millverbrauch je
Wohnung erfasst wird.

c.) Sonderproblem Restélbestand

Bei Olzentralheizungen besteht die Problematik, dass zum Abrechnungsstichtag noch ein Rest-
bestand an Heizél vorhanden ist. Nach der HeizkV dirfen nur die verbrauchten Brennstoffe
abgerechnet werden. Da aber der Restélbestand bezahlt wurde, wird teilweise die Auffassung
vertreten, dass diese Kostenposition ebenfalls zur Verteilung gebracht werden misse {...)

Heizdlrestbestand ist Der Heizslrestbestand stellt fir die Eigentimergemeinschaft eine Vermégensposition dar.
(...). Da (...) nicht behauptet wird, dass Vermagen verteilt werden solle, stellt es m.E. ei-
nen Systembruch dar, wenn nunmehr gefordert wird, eine Vermégensposition kostenmd-
Big zu verteilen. Da im Ubrigen diese Kostenposition, die vorléufig nach Miteigentums-
anteilen verteilt wurde, um sie im ndchsten Jahr, wenn sie verbraucht wurde, nach den
Ableseergebnissen zu verteilen, nicht doppelt verteilt werden darf, missten sie notwendi-
gerweise im néchsten Jahr abgegrenzt werden, d.h. die Verteilung der Vermégensposition
4Restdl” lasst das Problem der Abgrenzungen nicht entfallen. (...)

gine Vermdgensposition

Indem der Endbestand zur Verteilung gebracht wirde, wird m.E. auch die Heizkosten-
verordnung verletzt (..). Gerade im Falle des Eigentimerwechsels wirde das Ziel der
HeizkV, dass jeder Wohnungsnutzer nur die tatséchlich von ihm verbrauchten Mengen
bezahlt, nicht erfollt.

M.E. lasst sich die Problematik (...) hinreichend dadurch 16sen, dass der Wirtschaftsplan
grofiziigig bemessen wird. Dann verfigt die Eigentimergemeinschaft Gber ausreichende
Liquiditét, um einen Heizélendbestand vorzufinanzieren. Auch wére denkbar, dass die
Eigentimergemeinschaft (...) eine Liquiditatsricklage beschliefit, um solche Kosten-
positionen vorzufinanzieren. Dann wire aber nicht der Olendbestand, sondern nur die
Zufhrung zur Liquiditétsricklage als Kostenposition anzusetzen.

d.) Zufihrung zur Instandhaltungsriicklage

Jahresabrechnunung und (...) Die Zufthrung zur Instandhaltungsricklage muss (...) mit dem Sollbetrag in der Kosten-
Wirtschaftsplan: nur Abrechnungs- verteilung Bericksichtigung finden, weil andernfalls nicht die zutreffende Abrechnungsspitze
errechnet wird. Es stellt einen Systembruch dar, wenn die Jahresabrechnung nicht Gber die
Zahllast des Wohnungseigentimers vollstdndig Auskunft gibt. Dann wirde der Wirtschafts-
plan als ,Schattenabrechnung” nebenher bestehen bleiben. Dies ist aber mit der Auffas-
sung des BGH nicht vereinbar, der festgestellt hat, dass die Jahresabrechnung gegeniber
dem Wirschaftsplan nur hinsichtlich der Abrechnungsspitze eine Novation darstellt. (...)
Sofern kein Eigentumswechsel vorliegt, Zwangs- oder Insolvenzverwaltung eintraten, verliert
der Wirtschaftsplan der Héhe nach gegeniiber dem Wohnungseigentimer seine Bedeu-
tung, wenn die Jahresabrechnung beschlossen wurde. {...)

spitze ist Novation

Tatséichlich ist in der Jahresabrechnung der Zufihrungsbetrag zur Instandhaltungsriicklage
wie eine Kostenposition zu behandeln. Wenn diese Betrége nicht vollumfénglich zugefihrt
werden konnten, weil einzelne Wohnungseigentimer sdumig waren oder der Verwalter am
Jahresende die Betrége, aus welchem Grund auch immer, noch nicht separiert hat, ist dies
bei der Bankkontenentwicklung zu verdeutlichen. Dort ist eben zwischen Soll- und Ist-Riick-
lage zu differenzieren (...).

Soll- und Ist-Riicklage decken sich sehr haufig nicht. Die Ist-Ricklage verdeutlicht nur die
Anlageform und den Anlagebetrag. Die Sollricklage gibt den buchhalterischen Betrag wie-
der, den die Eigentimergemeinschaft inzwischen kalkulatorisch angehauft hat.
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e.) Wohngeldausfall

Ist ein Wohnungseigentimer endgiltig zahlungsunféhig geworden (...), ist dieser
Wohngeldausfall auf die Gbrigen Wohnungseigentimer zu verteilen. Dieser Betrag ist daher
wie eine Art Kostenposition ebenfalls in der Kostenverteilung aufzufihren, damit er bei der
Ermittlung des Abrechnungsergebnisses (Abrechnungsspitze) Bericksichtigung findet. {...)
Die Aufklérung, dass dieser Betrag nicht liquiditétsmaBig geflossen ist, erfolgt (...) in der
Bankkontenentwicklung.

f.) Forderungen gegen ausgeschiedene Wohnungseigentimer

Wenn ein Wohnungseigentimer (...) ausscheidet, schuldet er nach herrschender Auffas-
sung bis zum Datum des Eigentumswechsels das féllige Wohngeld. Diese Wohngeld-
betrége sind (...) in der Abrechnung gegeniiber dem Rechtsnachfolger wie Wohngeld-
zahlungen zu unterstellen, damit der Erwerber nicht mit Zahlungsricksténden aus dem
Wirtschaftsplan des VerduBerers belastet wird. Dies kann beispielsweise derart dargestellt
werden, dass bei Eigentumswechsel dem Erwerber das Wohngeldsoll aus der Zeit des
VeréuBerers gutgebracht wird. (...) Es setzt aber voraus, dass mit Wohngeldsollstellung und
somit im weitesten Sinne mit Abgrenzungspositionen gearbeitet wird.

V. Kontrolliberlegungen

1. Gegenargument mangelnder Ubersichtlichkeit durch Abgrenzungen

(...). Es wird teilweise angefihrt, dass die Bildung von Abgrenzungspositionen spezifische Abgrenzungspositionen

(...) (Kenntnisse) beim Verwalter voraussetzten und hierdurch die Ubersichtlichkeit und Ver- erfiillen mehrere Anforderungen
standlichkeit der Abrechnung leiden wirde (...) Da die (...) Bildung von Abgrenzungs-

positionen jeder kfm. Auszubildende im Schulfach ,Rechnungswesen” lernt, dirfte dies eher

zu den Mindestanforderungen einer ordnungsgemdéfien Verwalterqualifikation zéhlen (...).

Dabei ist auch zu bericksichtigen, dass auch die herrschende Auffassung nicht auf Ab-

grenzungen vollsténdig, z.B. bei Heizkosten, verzichtet. Das Argument (...) mUsste daher

eher lauten, dass nicht Abgrenzungen schlechthin, sondern nur ihre gréfere Anzahl der

Verstandlichkeit der Abrechnung entgegenstinde.

Auch dem (..) richtiggestellten Argument kann aber nicht gefolgt werden. Da der Kosten-
verteilung nicht anzusehen ist, dass sie Abgrenzungspositionen enthélt, kann ihre Versténd-
lichkeit auch nicht darunter leiden. Die Bildung von Abgrenzungspositionen wird nur im
Rahmen der Kontenentwicklung verdeutlicht (...) Die Anzahl der Abgrenzungspositionen
ist genauso variabel wie die Anzahl der Buchungsposten insgesamt. Letztendlich ist ihr Um-
fang auch von der Gréfie der Eigentimergemeinschaft (...) abhéngig. (...)

2. Folgen fir die Betriebskostenabrechnung

Die Zulassigkeit von Abgrenzungspositionen sehen die Mietgerichte in einem vollkommen
anderen Licht. Dort besteht Gberwiegend Einigkeit, dass der vermietende Wohnungseigen-
tomer bei der Nebenkostenabrechnung das Verbrauchsprinzip zu beachten hat. (...)

Wenn nun im Mietrecht die Anwendung des Verbrauchsprinzips und die damit verbundene
Bildung von Jahresabgrenzungspositionen nach herrschender Auffassung gefordert wird,
fohrt dies im Ergebnis zu dem kaum nachvollziehbaren Schluss, dass es dem selbst-
nutzenden Wohnungseigentimer nicht zumutbar ist, eine Jahresabrechnung zu erhalten,
die unter Buchung von Abgrenzungspositionen erstellt wurde, wéahrend die Erstellung ei-
ner solchen Betriebskostenabrechnung vom vermietenden Wohnungseigentimer zwingend
gefordert wird. (...) Durch die Uneinigkeit zwischen WEG-rechtlicher und mietrechtlicher
Rechtsprechung wird die versuchte Erleichterung der Abrechnungspraxis durch die WEG-
Gerichte in der mietrechtlichen Konsequenz in das Gegenteil verkehrt. Dieser Konflikt 16st
sich auf, wenn auch wohnungseigentumsrechtlich Abgrenzungen gebucht werden dirfen.
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VI. Ergebnis

Die Aussage in Rechtsprechung und Literatur, dass die Jahresabrechnung eine reine Ein-
nahmen- und Ausgabenabrechnung sei, ist objektiv falsch. Die Vertreter der reinen Ein-
nahmen- und Ausgabenrechnung lassen selbst im Bereich der Heizkosten, Warmwasser-
kosten, Kaltwasser- und Abwasserkosten Abgrenzungen zu. Auch dirfen zwingend die
Nachzahlungsbetrége aus den Abrechnungsspitzen des Vorjahres nicht als Einnahmen des
laufenden Jahres bei der Ermittlung der Abrechnungsspitze bericksichtigt werden. {...)

Weiterhin sind die Zahlungen der Wohnungseigentimer, die mit Tilgungsbestimmung ver-
sehen wurden, nach § 366 Abs. 1 BGB der richtigen Abrechnungsperiode zuzuordnen.
Wohngeldausfélle und Zufihrung zur Instandhaltungsricklage missen wie Kosten in der
Kostenverteilung bericksichtigt werden, damit die Abrechnungsspitze richtig errechnet wird.

Die Bildung von Abgrenzungspositionen in der Jahresabrechnungen nach dem Leistungs-
prinzip fihrt auch im Falle des Eigentimerwechsels zu gerechteren Ergebnissen, da ent-
sprechend § 16 Abs. 1 und 2 WEG jeder Wohnungseigentimer die anteiligen Kosten fir
den Zeitraum zu tragen hat, der dem Nutzungszeitraum entspricht.

Abgrenzungspositionen fihren Die Abgrenzungen sind in der Bankkontenentwicklung zu verdeutlichen, so dass die tat-
séchlichen Einnahmen und Ausgaben dort nachvollzogen werden kénnen. Ohne
Bankkontenentwicklung ist die Jahresabrechnung stets unvollstéindig und nicht auf Schlis-
sigkeit Gberprifbar. Die Bankkontenentwicklung entspricht am ehesten einer Einnahmen-
/Ausgabenrechnung.

2u gerechteren Ergebnissen

Inwieweit Abgrenzungen in Betracht kommen, ist im Zweifel je Buchungsvorgang abzu-
wdgen. (...) Es ist stets zu fragen, ob Abgrenzungen zur Ermittlung der richtigen Ab-
rechnungsspitze und der exakten Periodenzuordnung notwendig sind. Dabei hat der Ver-
walter die mietrechtlichen Auswirkungen ebenso zu bericksichtigen, wie ihre Auswirkun-
gen im Falle des Eigentimerwechsels.

Da Abgrenzungen zu einer ordnungsgemdifien Jahresabrechnung beitragen, stellt sich nicht
die Frage, ob sie einen Beschluss erfordern. Der Verwalter darf sie auch ohne entsprechen-
den Beschluss buchen. Allerdings kann die Eigentimergemeinschaft durch Beschluss auf
ihren Umfang Einfluss nehmen. Auf keinen Fall wére ein Beschluss, der Abgrenzungs-
positionen begrindet, anfechtbar oder nichtig.
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Michael Drasdo,
Rechtsanwalt, Neuss

Die Abhangigkeit zwischen der Gesamt-
abrechnung und den Einzelabrechnungen

Stark gekirzte Fassung, Originaltext unter:
www.immobilienverwalter-nrw.de

I. Einleitung

(...) Im Wesentlichen werden zu der aufgeworfenen Rechtsfrage zwei Ansich-
ten vertreten. Die herrschende Meinung geht davon aus, dass es sich bei der
Abrechnung um eine Gesamt- und Einzelabrechnung handelt, die aufgrund des
so genannten Einnahmen/Ausgabenprinzips zu erstellen ist. Dem gegeniber
wird seit Jahren vereinzelt vertreten, dass das Prinzip der reinen Einnahmen/
Ausgabenrechnung wohnungswirtschaftlich nicht sinnvoll sei. Vielmehr wéren
Abgrenzungen vorzunehmen. Aus praktischen Erwéigungen wird daher auf das
vorgenannte Erfordernis verzichtet.

Beide Auffassungen sind sich jedoch einig, dass zwischen Gesamt- und Einzel-
abrechnungen ein unléslicher Zusammenhang besteht. Die Einzelab-
rechnungen missten aus der Gesamtabrechnung abgeleitet werden. Insoweit
kann davon ausgegangen werden, dass eine nahezu sklavische Abhédngigkeit
der Einzelabrechnungen von der Gesamtabrechnung angenommen wird.

Im Hinblick auf neuere Erkenntnisse scheint zweifelhaft, ob diese Auffassung
weiterhin zutreffend ist. Eine unmittelbare Norm, die diese oder eine anders ge-
lagerte Abhéngigkeit zwischen den verschiedenen Rechenwerken festlegt, be-
steht jedenfalls nicht.

Il. Problemfdlle der Verwaltungspraxis

1. Behandlung der Ricklagenzufihrung

(...) Die herrschende Meinung geht (...) davon aus, dass es sich bei der Ricklagenzu-
fihrung um eine Ausgabe handelt (...), weil andernfalls rechnerisch ein Guthaben des
einzelnen Eigentimers entstéinde (...). Dies ist in der Vergangenheit bereits auf Kritik ge-
stofien, da sich bei der Riicklagenzufihrung nicht um eine Ausgabe oder um Kosten han-
delt. (...) Die Kritik an der herrschenden Meinung geht davon aus, dass eine Umbuchung
vorliegt. Denn ein Vermdgensabfluss innerhalb der Wohnungseigentimergemeinschaft
erfolgt zutreffender Weise nicht. (...)

2. Abwicklung von Versicherungsfallen

(...) Bei den so genannten Versicherungsféllen liegt tatséichlich eine Ausgabe vor, die durch
eine Einnahme in einem eventuell spateren Wirtschaftsjahr kompensiert wird. Kosten im
betriebswirtschaftlichen Sinne entstehen ausschlieBlich, wenn ein solcher Ausgleich nicht
erfolgt. Geht man davon aus, dass die Wohnungseigentimer nur die tatséchlichen Be-
lastungen tragen sollen, so kénnte die Abwicklung von Versicherungsschéden tatséchlich
auBer Betracht bleiben, wenn zum Zeitpunkt der Abrechnungserstellung ein vollstandiger
Mittelzufluss durch eine Leistung des Versicherers bereits erfolgt ist. Denn dann sind Ko-
sten tatsdchlich nicht entstanden.
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3. Abrechnung der Heiz- und Warmwasserkosten

(...) (Unter) Bericksichtigung des § 3 HeizKV ist davon auszugehen, dass nur die tatséchlich
verbrauchten Kosten auf die Wohnungseigentimer umgelegt werden dirfen. Dies stand
insoweit in Widerspruch zur Einnahmen/Ausgabenrechnung, wenn in einem Wirtschafts-
jahr mehr Gelder als der Wert, der dem verbrauchten Heizél entsprach, ausgegeben wur-
den. (...). Man hat sich (...) damit geholfen, dass dieser Restbestand an 01 bewertet und
in den Vermdgensstatus Gbernommen wurde.

Dies ist (...) eine fragwirdige Methode, weil eine Bewertung nur nach dem Einkaufspreis
erfolgt. Der tatsdchliche Wert wére jedoch aufgrund von Schwankungen des Marktprei-
ses anders darzustellen. (...) (Die) Position innerhalb des Verm&gensstatus muss aufgeldst
werden, wenn im folgenden Wirtschaftsjahr nicht genug Heizél eingekauft wird. In den
Einzelabrechnungen taucht dann ein Wert zur Abrechnung der Heizkosten auf, der sich
mit den tatséchlichen Ausgaben wegen der Auflésung des Bestandes nicht decken.

Dies ist nicht mehr erforderlich, wenn eine Kontrolle des Verwalters im Sinne der Abrech-
nung des § 28 Absatz 3 WEG durch eine Einnahmen/Ausgabenrechnung erfolgen kann
und zugleich eine Kostenverteilung nach anderen MaBstaben, namlich ausschlieBlich der
88 16 Absatz 2 WEG, 3 HeizkV, im Innenverhdltnis erfolgt. {...)

4. leistungsbestimmungen der Wohnungseigentimer

In der Vergangenheit traten weitere Probleme bei von Wohnungseigentimern vorgenom-
menen Leistungsbestimmungen auf, wenn diese sich nicht auf Forderungen des Wirtschafts-
jahres bezogen, in denen die dazu zu rechnenden Zahlungen auch tatsdchlich eingingen.
(...) Im Rahmen einer Einnahmen/Ausgabenrechnung sind diese Zahlungsbewegungen zu
erfassen. In der Darstellung der Einzelabrechnung bereitet dies (...) Schwierigkeiten. Denn
die Ubernahme in der Einzelabrechnung unter Ausweisung der in einem Wirtschaftsjahr
geleisteten Zahlungen fohrt bei einer frihzeitigen Leistung zu einer Uberzahlung oder im
Falle einer verspéteten zu einer Unterdeckung im abzurechnenden Wirschaftsjahr. Die um-
gekehrte Folge ergab sich dann zwangsléufig im Folgejahr. (...)

5. Zahlungen auf ,,Altforderungen”

Ahnlich schwierig gestaltet sich (...) die Darstellung, wenn ein Wohnungseigentimer auf
auBerhalb des Wirtschaftsjahres entstandene Forderungen, eventuell erst nach Beitreibun-
gen auf Grund gerichtlicher Verfahren, méglicherweise auch Jahre verspéatet, zahlt. In der
Gesamtabrechnung waren diese zu erfassen. In den Einzelabrechnungen durften sie nicht
in Erscheinung treten, weil andernfalls ein fir die Wohnung ein nicht existierendes Gut-
haben ausgewiesen worden ware. (...) Ganzlich unklar gestaltete sich die Situation, wenn
der verspdtet zahlende Eigentimer aus der Gemeinschaft bereits ausgeschieden war. {...)

I1l. - IV. Der Zweck der Abrechnung
und die gesetzlichen Grundlagen

(...). Die Abrechnung dient einerseits als Grundlage der Nutzen- und Kostenaufteilung zwi-
schen den Wohnungs- und Teileigentimern. Andererseits soll sie als Kontrollinstrument ge-
geniber dem Verwalter dienen. (...) Gesetzliche Normen (...) finden sich unmittelbar nur
in § 28 WEG und § 16 WEG. (...) Wenn sich (daraus) keine Abrechnungsmethode ergibt,
muss auf allgemeine Grundlagen Bezug genommen werden. Hier liefern ausschlief3lich
die §§ 259 f BGB entsprechende Lésungen. |...)

V. Kontrolle des Verwalters

Wenn § 28 WEG (...) der Kontrolle des Verwalters dient, kann die dort normierte Gesamt-
abrechnung nur als eine Einnahme-/Ausgabenrechnung im Sinne der §§ 259 ff BGB an-
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gesehen werden. (...) Nur so ist eine Kontrolle der Verwaltung méglich. Durch einen Ab-
gleich mit den jeweiligen Bank-, nicht Buchhaltungskonten, lésst sich feststellen, ob die
Angaben in der Abrechnung verifiziert werden kénnen. (...) Diese einfache (...) Prifung
lieBe sich im Falle (...) von Abgrenzungen nicht oder nur erschwert durchfhren. (...)

(...). Die Uberwiegende Auffassung (...)geht (...) davon aus, dass solche Abgrenzungen
(...) beziglich der Verteilung der Heizkosten vorzunehmen sind. (...) Dariber hinaus sei-
en Abgrenzungen bei der Bildung der Instandhaltungsriicklage durchzufihren. (...) Einig
ist man sich (...), dass es sich bei der Zufihrung der Instandhaltungsricklage (...) um eine
Umbuchung handelt. Eine éhnliche Beurteilung wird (...) fir (...) Sonderumlagen (...) vor-
genommen. Lediglich vereinzelt wird (...) davon ausgegangen, dass durch Zweckbestim-
mungen auch eine Ausschittungsverweigerung zuléssig sei. Ein dhnliches Problem tritt auf,
wenn Zahlungen fir bestimmte Zeitréume nicht innerhalb der jeweiligen Abrechnungspe-
riode geleistet werden. Auch hier nimmt die herrschende Meinung an, dass (...) Abgren-
zungen vorzunehmen sind. Dabei wird jedoch (...) der Begriff der Abgrenzungen mit dem
der Leistungsbestimmung verwechselt.

VI. Die Kostenverteilung im Innenverhadiltnis

Wenn (...) die (...) Abrechnung eine Einnahmen/Ausgabenrechnung darstellt, muss die-
se zum Zwecke der Kontrolle des Verwalters erstellle Gesamtrechnung nicht zwingend auch
im Verhdltnis der Wohnungseigentimer zueinander gelten. Dieses Innenverhélinis wird in
8 16 WEG geregelt. (...) Wenn im Innenverhélinis (...) ausschlieBlich § 16 Absatz 2 WEG
anzuwenden ist, hat dies unmittelbar zur Folge, dass die Frage, inwieweit Ricklagen zu
bilden oder zu verteilen sind, ausgeklammert werden kann. Denn § 16 beinhaltet zwangs-
léufig nicht den Begriff der Instandhaltungsriicklage. (...)

VII. Die sklavische Abhéngigkeit
von Abrechnung und Kostenverteilung

Trennt man die Abrechnungserstellung nach § 28 Absatz 3 WEG und die Kosten- bzw. Trennung von Gesamt-
Nutzungsverteilung nach § 16 Absatz i und 2 WEG (...), so lésen sich dadurch zahlrei-
che Probleme. Im Rahmen der Abrechnungserstellung kann zur Kontrolle des Verwalters
an dem Prinzip der Einnahmen/Ausgabenrechnung festgehalten werden. (...) Im Rahmen
der Verteilung von Nutzen und Lasten zwischen den Wohnungs- und Teileigentimern {...)
sollen (...) die zwischen den Gemeinschaftsmitgliedern bestehenden Rechte und Pflichten
(...) (umgesetzt werden). Zundchst wéren im Rahmen der Abrechnung die so genannten
Abgrenzungen hinsichtlich der Ricklagenzufihrung, der Heizkostenverordnung und der
Versicherungsschdden in der Gesamtabrechnung nicht mehr erforderlich. Probleme be-
z0glich der Leistungsbestimmungen treten in den Hintergrund.

und Einzelabrechnung
lost viele Probleme

VIIl.Das Verhadalinis zwischen der Gesamtab-
rechnung und den Einzelabrechnungen

Ein Verzicht auf eine sklavische Abhéngigkeit zwischen der Gesamtabrechnung und den
Einzelabrechnungen bedeutet nicht zwangsléufig, dass keine Relation zwischen diesen bei-
den Rechenwerken besteht. Eine Herleitung der Einzelabrechnung aus der Gesamtab-
rechnung muss weiterhin méglich sein. (...) Verzichtet werden kann aber auf eine unmit-
telbare Ableitung (...).
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(...) Eine Abhéngigkeit der beiden Rechenwerke besteht dann ausschliefllich da-
hingehend, als dass die auf die Gemeinschaftsmitglieder zu verteilenden Nut-
zen das gemeinschaftliche Vermégen vermehrt und die zu verteilenden Kosten
dieses vermindert haben missen. Dies muss nicht in der gleichen Abrech-
nungsperiode, auf die sich die Abrechnung des Verwalters bezieht, erfolgt sein.

IX. Abgrenzung zwischen Abrechnung
und Rechnungslegung

Nach § 28 Absatz 4 WEG kénnen die Wohnungseigentimer von dem Verwal-
ter eine Rechnungslegung jederzeit verlangen. (...) Die bisher herrschende
Meinung geht davon aus, dass die Abrechnung sich von der Rechnungslegung
in ihrem Umfange unterscheide. (...). Dies ist nicht zutreffend (...). Lediglich die
Zeitpunkte sind unterschiedlich.

X. Fazit

(...) (Es ergibt) sich (...), dass letztlich zwei Abrechnungswerke zur Verfigung gestellt wer-
den missen. Das eine dient der Rechenschaftslegung und der Kontrolle des Verwalters.
Das andere soll die Verteilung der Bewirtschaftungs- und Instandsetzungskosten zwischen
den Wohnungseigentimern erméglichen. (...) Der zwischen beiden Rechenwerken beste-
hende Zusammenhang ergibt sich nur noch daraus, dass unter einer saldierenden Betrach-
tung Uber einen angemessenen, nicht unbedingt mit dem Wirtschaftsjahr Gbereinstimmen-
den Zeitraum, eine gleichgerichtete Kostenverteilung erfolgen wird.

Allerdings entsteht fir die Verwalter, wenn sie nunmehr zwei Rechenwerke erstellen mus-
sen, ein erhdhter Aufwand. (...) Dies muss jedoch hingenommen werden. Die Verwalter
werden auch bei laufenden Vertrégen keine erhéhte Vergitung beanspruchen kénnen.

Xl. Konsequenzen

Aber auch fur die Wohnungs- und Teileigentimer ist die Neuerung nicht nur mit den er-
winschten Vorteilen verbunden. Wenn nicht alle Kosten sofort zwischen den Wohnungs-
eigentUmern verteilt werden sollen, missen diese (...) in irgendeiner Weise finanziert wer-
den. Dies ist nur méglich, wenn den Wohnungseigentimern dafir eine Vermégensmasse
zur Verfigung steht. Eine solche muss zunéchst geschaffen werden.(...)
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Der Verband der nordrhein-westfdlischen Immobilienverwalter e.V. (VNWI) mit
Sitz in Dusseldorf ist einer der gréfiten Landesverbénde
im Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V. (DDIV).

Der Landesverband

@ vertritt die Interessen von vielen nordrhein-westfélischen Immobilien-
und Vermégensverwaltern, die erkannt haben, dass sie nur
gemeinsam ihre Marktchancen verbessern kénnen.

@ nimmt die Inferessen der Immobilienverwalter gegentber
Politik und Gesellschaft wahr.

@ fordert den Informations- und Erfahrungsaustausch durch
bundesweite Kontakte.

@ verschafft seinen Mitgliedern objektive Informationen
und innovative Ideen.

@ unterstitzt seine Mitglieder in juristischen, kaufménni-
schen und technischen Fragen.

@ ist ein kompetenter Ansprechpartner fir alle Themen der
professionellen Immobilienverwaltung.

Weitere Informationen unter: www.immobilienverwalter-nrw.de
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Mit dem ,Dauerkonflikt Jahresabrechnung” setzten sich die Mitglieder des Verbands der nordrhein-
westfalischen Immobilienverwalter e.V. beim Extraforum auf Burg Schnellenberg bei Attendorn auseinan-
der. Unterstiitzt wurden sie dabei von hochkardtigen Referenten. Zu Gast waren Dr. Wolfgang Gottschalg
(Vorsitzender Richter am OLG Diisseldorf), Dr. Lothar Briesemeister (Vorsitzender Richter am Kammerge-
richt Berlin), Dr. Olaf Riecke (Richter am Amtsgericht Hamburg-Blankenese) sowie Prof. Dr. Martin
Héublein (Freie Universitit Berlin). AuRerdem referierten Dr. Karl-Heinz Stihling (Diplom-Kaufmann,
Koln), Dr. Georg JenniBen (Rechtsanwalt, K6In) und Michael Drasdo (Rechtsanwalt, Neuss). Unser Bild
zeigt die Referenten zusammen mit dem Vorstand des Verbands: Dr. Michael Casser, Dr. Klaus Vossen,
Axel Frohne und Hans-Willi Verpoort.



