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"Nochmals Vermogensstatus:
Konsequenz des neuen Haftungssystems der WEG"

1. Bedeutung und Funktion des Vermogensstatus
nach , altem™ Haftungsrecht

Nach allgemeiner Auffassung gehdért zu der Jahresabrechnung des Ver-
walters neben der Gesamt- und Einzelabrechnung als Kernabrechnung
eine Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsriicklage sowie ei-
ne komprimierte Darstellung der Einzelabrechnungsergebnisse aller Ei-
gentimer (Summe der Einzelabrechnungen).

Ferner wird verlangt, dass eine Schlissigkeitsprifung der rechnerischen
Richtigkeit der Gesamtabrechnung flr jeden Eigentimer mdéglich ist.
Hierzu soll nach herrschender Rechtsprechung eine Darstellung der
Entwicklung des gemeinschaftlichen Kontos dienen, wobei bisweilen le-
diglich die Angabe der Kontenstdnde zu Beginn und zum Ende des Wirt-
schaftsjahres verlangt wird (so zuletzt nhoch Amtsgericht Krefeld, 86 UR
II 33/05 WEG, =—> Folie1).

Diese Auffassung geht in einer etwas naiven Vereinfachung davon aus,
dass sich Uber die Gleichung

Kontenanfangsstand
zzgl. Einnahmen
abzgl. Ausgaben
= Kontenendbestand (=> Folie 2)

die Richtigkeit der Gesamtabrechnung deshalb zeigen lasse, da flr die
Abrechnung der Eigentimergemeinschaft das Einnahmen-
Ausgabenprinzip gelte.

In der Wohnungseigentumsverwaltung scheitert eine derart einfache, an
den Grundsatzen der Kameralistik orientierte Betrachtung daran, dass
zum einen Saldenausgleiche flir das Vorjahr, die in der Abrechnung des
Referenzjahres nicht erscheinen, das Konto berihrt haben.



Daneben treten Komplikationen durch die Sollverbuchung der Rulckla-
genzufihrung sowie - bei Vorhandensein einer Zentralheizungsanlage -
die im Zusammenhang mit der Heizkostenabrechnung zu bildenden Ab-
grenzungspositionen auf.

Eine Darstellung der Kontenentwicklung, die tatsachlich eine Plausibili-
tatskontrolle der Zahlen der Gesamtabrechnung ermdglicht, ist daher
selbst bei weitgehender Beachtung des Einnahmen-Ausgabenprinzips
durch den Verwalter keineswegs fur den Laien leicht verstandlich ( —>
Folie 3 - Kontenentwicklung).

Ohne die entsprechenden Umformungen stellen die Gesamteinnahmen
und Gesamtausgaben lediglich Jahresverkehrszahlen dar, die keinerlei
Erklarungswert im Hinblick auf die in der Gesamtabrechnung auftau-
chenden Werte haben.

In der Verwaltungspraxis hat sich als Méglichkeit der Plausibilitatskon-
trolle neben oder anstatt der Darstellung der Kontenentwicklung der
Vermodgensstatus starker durchgesetzt. Uber die Gleichung

Kontenbestande per Jahresultimo
zzgl. Forderungen
abzgl. Verbindlichkeiten
(bzw. aktive und passive Rechnungsabgrenzungsposten)
= Reinvermogen
(> Folie 4)
wird hier ebenfalls die rechnerische Richtigkeit der Gesamtabrechnung
dargelegt, falls das dergestalt ausgewiesene Reinvermdgen mit dem
buchhalterisch fortgeschriebenen Vermégen (in der Regel Instandhal-
tungsriicklage) deckungsgleich ist.

Diese Uberlegung folgt dem in der Unternehmensrechnung gebr&uchli-
chen Ansatz Bilanz des Jahres 1 + Gewinn und Verlustrechnung des
Jahres 2 flhrt zur Bilanz des Jahres 2.

Setzt man Darstellung der Kontenentwicklung und Vermoégensstatus
von ihrem Erklarungswert hinsichtlich der Richtigkeit der Gesamtab-
rechnung her gleich, ist festzustellen, dass der Vermdgensstatus einen
deutlich héheren Informationswert bietet ( —- Folie 5 Muster Ver-
mogensstatus in Staffelform).

Insbesondere der Ausweis der Forderungen gegen Miteigentimer (Son-
derumlagen / Abrechnungsspitzen / rickstandige Vorauszahlungen) ge-
ben Hinweise auf mdglicherweise ausfallbedrohte Forderungen, die nach
Grundsatzen kaufmannischer Vorsicht in der Zukunft ggf. aus dem
Vermdgen der Gemeinschaft ausgebucht werden sollten (zum Thema
"Liquiditatsstruktur der Instandhaltungsriicklage" Verweis auf letztjahri-
ges Seminar).



Die Generierung des Vermdgensstatus aus den Zahlen der Buchhaltung
ist dabei denkbar einfach:

Es mussen lediglich die Salden auf den Bestandskonten (Geldbestande /
Forderungen / Verbindlichkeiten) mit dem Ergebnis der Jahresabrech-
nung des Referenzjahres kombiniert werden. Per Definitionem muss die
Saldierung dieser Konten den Salden der Vermégenskonten (auch In-
standhaltungsricklagen) entsprechen.

Bei der Darstellung des Ergebnisses des Referenzjahres kann zusatzlich
bereits eine Unterscheidung nach Abrechnungsspitzen und rlckstandi-
gen Vorauszahlungen eingefuhrt werden, um auch hier bereits einen Ri-
sikohinweis auf ausfallbedrohte Forderungen zu geben.

Trotz dieser unbestreitbaren Vorteile des Status, die aus Sicht des Ver-
fassers eine Darstellung der Kontenentwicklung sogar véllig entbehrlich
machen, wird der Status in Literatur und Rechtsprechung "stiefmitter-
lich" behandelt.

Die Uberwiegend ablehnende Rechtsprechung wird hierbei maBgeblich
durch das stark der Einnahmen-Ausgabenabrechnung verhaftete
BayObLG ( =—> Folie 6, Beschluss vom 21.12.1999, 2 ZBR 79/99)
gepragt:

"Der einzelne Wohnungseigentimer hat keinen Anspruch auf Erganzung
der Jahresabrechnung, um eine Aufstellung Uber Forderungen und Ver-
bindlichkeiten der Wohnungseigentimergemeinschaft, denn eine solche
Aufstellung gehdrt nicht zu den wesentlichen Bestandteilen der Jahres-
abrechnung."

Positiver beurteilt und in einzelnen Entscheidungen zugelassen bzw.
gefordert wurde der Vermodgensstatus von den Oberlandesgerichten
Frankfurt, Dlusseldorf, Hamm sowie dem Kammergericht Berlin. Bei der
Entscheidung des OLG Hamm (Beschluss vom 03.05.2001, 15 W 7/01,
ZWE 2001, 446) wird jedoch bedauerlicherweise der Vermdgensstaus
mit der Kontenentwicklung begrifflich verwechselt, was einen weiteren
Beitrag zur babylonischen Sprachverwirrung im Abrechnungswesen be-
deutet.

Das OLG Ddusseldorf stellt erfreulicherweise einen konkreten Bezug
zwischen dem Status (hier "Vermodgensibersicht" genannt) und der
rechnerischen Schlissigkeit der Gesamtabrechnung her (- Folie 7,
Beschluss vom 16.11.1998, 3 Wx 397/97):

"Erhebliche Mangel der Jahresabrechnung und der Vermdgensiiber-
sicht, die es den Wohnungseigentimern unmaoglich machen, die rech-
nerische Schliissigkeit der Gesamtabrechnung nachzuvollziehen,
fUhren im Anfechtungsverfahren dazu, den Genehmigungsbeschluss
insgesamt flr unglltig zu erklaren".



Auch in der Literatur ist die Beurteilung des Vermdgensstatus als Be-
standteil der Jahresabrechnung uneinheitlich:

Nach Auffassung von Drasdo (WE 11/98,— Folie 8) handelt es sich
um einen zwingenden Bestandteil der Jahresabrechnung (Hinweis auf
Formulierung: . . . .. nach unbestrittener Auffassung . . . .. ".

Nach Deckert (Haufe Akademie 1999,—> Folie 9) handelt sich allen-
falls um eine fakultative Erganzung der Jahresabrechnung, die nicht mit
beschlossen werden sollte (Hinweis, dass es sich hierbei um die herr-
schende Rechtsmeinung handeln soll, wohingegen Deckert persénlich
die Einarbeitung einer Vermdédgenslbersicht einschlieBlich entsprechen-
der Beschlussfassung flr erforderlich halt).

Uber die Frage der Notwendigkeit des Vermdgensstatus als Bestandteil
der Jahresabrechnung hinaus wird jedoch auch die Frage des Wesens
der Vermoégensstatus unterschiedlich beurteilt. Drasdo (=> Folie
10) vertritt die Auffassung, dass es sich bei dem Vermdgensstatus nicht
um eine Bilanz handelt, sondern um eine - offenbar eher allgemeine -
Information in schriftlicher Form.

Hierzu ist festzustellen, dass es grundsatzlich keinen Unterschied
macht, ob der Vermdgensstatus in Staffelform oder in Bilanzform auf-
bereitet wird ( = Folie 11, Status in Bilanzform).

Die Staffelform mag fur den buchhalterisch nicht geschulten Wohnungs-
eigentimer leichter verstandlich sein, die Bilanzform hat den Vorteil, die
Deckung der Instandhaltungsriicklage durch liquide Mittel deutlicher
herauszustellen.

Dieses Thema war Gegenstand intensiver Betrachtungen auf dem Vor-
jahresseminar des VNWI.

Die Bilanzform des Vermdgensstatus findet sich sowohl bereits in alterer
Literatur (Handbuch Wohnungseigentum verwalten von Stein). Auch ei-
nige Hausverwaltungs-Software-Lésungen haben die Bilanzform des
Vermdgensstatus als Bestandteil der Jahresabrechnung fest integriert
(= Folie 12, Status aus Programm GES).

Die Darstellung aus einem bekannten und von vielen groBen Hausver-
waltungsgesellschaften verwendeten Abrechnungsprogramm zeigt je-
doch auch die Mangel einer solch automatisierten Losung auf:

Der Status weist zwar die rechnerische Richtigkeit der Gesamtabrech-
nung dadurch nach, dass linke und rechte Seite der Bilanz gleiche
Summen ausweisen. Forderungen und Verbindlichkeiten werden jedoch
ohne konkrete Benennung des Sachverhaltes summarisch ausgewiesen,
so dass sich keine Méglichkeit der Uberpriifung der dahinter stehenden
Sachverhalte ergibt. Im Ubrigen erscheint die Anordnung der Positionen
"Geldanlagen" und "Bankguthaben" auf der Aktivseite unlogisch.



Zusatzlich zu dem in Bilanzform erstellten Vermdégensstatus weist diese
Software-Lésung Kontenstande zu Jahresanfang und Jahresende aus,
ohne jedoch hier einen Bezug zur eigentlichen Abrechnung Uber die Ein-
nahmen und Ausgaben herzustellen.

Es ist daher empfehlenswert, um die Anforderungen an eine korrekte
Jahresabrechnung zu erfillen, dem Status mehr Transparenz zu verlei-
hen, unabhangig davon, ob er in Staffelform oder Bilanzform erstellt
wird.

Die Aussage, bei dem Vermdgensstatus handele es sich nicht um eine
Bilanz, kann also unter dem formalen Gesichtspunkt der Darstellung
nicht unterstitzt werden. Sie ist allenfalls insoweit zutreffend, als das
Buchhaltungssystem der Wohnungseigentimergemeinschaft (bekannt-
lich im Wesentlichen eine Einnahmen-Ausgaben-Abrechnung) sich in ei-
nem bedeutsamen Punkt von der Bilanzierung unterscheidet:

Es findet keine Aktivierung von Wirtschaftsgutern, die angeschafft wer-
den, statt. Dieser Aspekt ist jedoch zumindest bisher auch bei den Dis-
kussionen um Vor- und Nachteile der Einnahmen-Ausgaben-Abrechnung
nie in Frage gestellt worden, hierbei ging es vielmehr stets um die Frage
der Abgrenzung von Forderungen und Verbindlichkeiten.

Die bisherigen Betrachtungen geben den Sach- und Meinungsstand
nach dem alten Haftungsrecht der Wohnungseigentimergemeinschaft
wieder. Dieses war bekanntlich dadurch gepragt, dass der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft die Rechtsfahigkeit abgesprochen wurde und ei-
ne gesamtschuldnerische Haftung jedes einzelnen Eigentimers bestand.

Sofern Glaubiger von dem Verwalter nicht befriedigt wurden, konnten
sie anhand der Eigentimerliste unmittelbar auf den vollen Betrag ihrer
Forderung gegen jeden einzelnen Eigentimer vorgehen.

Im Rahmen dieses Haftungsrechtes hat der Vermdgensstatus lediglich
eine interne Bedeutung, die aus dem Rechnungswesen resultiert. Wie
oben aufgezeigt, dient er der Schlissigkeitsprifung der Gesamtabrech-
nung und beinhaltet dartber hinaus betriebswirtschaftlich relevante In-
formationen Uber die Liquiditatsstruktur der Gemeinschaft.

2.

Die neuere Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes zur Rechtsfahig-
keit der WEG bei gleichzeitiger Negierung der gesamtschuldnerischen
Haftung des einzelnen Eigentimers regt zu einigen neuen Uberlegung
im Hinblick auf den Vermdgensstatus an.



Der vom BGH eingeflihrte Begriff des Verwaltungsvermdgens soll im
Rahmen der Reform des Wohnungseigentumsgesetzes auch in das Ge-
setz ibernommen werden (§ 10 Abs. 7 WEG-E).

Dieses Verwaltungsvermoégen, auf das die Glaubiger der Eigentimerge-
meinschaft Zugriff haben sollen, setzt sich zusammen aus den Gutha-
ben bei Kreditinstituten, samtlichen Forderungen gegeniber Dritten und
Wohnungseigentliimern sowie allen mobilen Gegenstanden.

Ausdricklich zahlt das Gesetz auch die entstandenen Verbindlichkeiten
zum Verwaltungsvermdgen. Als Definition des Reinvermdgens einer
Person (hier die Rechtspersénlichkeit Eigentimergemeinschaft) ist hier
nichts Neues oder Uberraschendes festzustellen.

Es ergeben sich jedoch im Hinblick auf das im Wohnungseigentum fest
verankerte Einnahmen-Ausgaben-Prinzip im Rechnungswesen einige
Probleme flir die Darstellung. Unzweifelhaft dirfte sein, dass es ein wie
immer geartetes Vermodgensverzeichnis geben muss, aus dem die Glau-
biger ersehen kdénnen, welche Vermdgensmasse flir etwaige Vollstrek-
kungsmaBnahmen in das Vermodgen der Eigentimergemeinschaft zur
Verfligung stehen. Dieses Vermdgensverzeichnis versteht sich jedoch
nicht allein als eine ,Dienstleistung" zum Glaubigerschutz: Auch flr die
Miteigentimer ist die vollstandige Darstellung des Verwaltungsvermo-
gens eine relevante Information, da trotz des Wegfalls der gesamt-
schuldnerischen Haftung im AuBenverhaltnis nach wie vor die unbe-
grenzte Nachschusspflicht im Innenverhaltnis besteht. Insofern dient ei-
ne Aufstellung Uber das vollstandige Verwaltungsvermégen der Ab-
schatzung der Risiken einer Inanspruchnahme des Eigentimers aus
Verbindlichkeiten, die der Verwalter aus Auftragsvergaben eingeht.

Die entstehenden Probleme sind getrennt nach mobilen Gegenstanden
und Verbindlichkeiten zu betrachten:

2.1 Mobile Gegenstande

Eine der Besonderheiten des Rechnungswesens der WEG ist es, dass
Gegenstande, die von der Gemeinschaft angeschafft werden, ohne
Ricksicht auf ihren Wert, nicht aktiviert werden, sondern im Jahr der
Anschaffung als Ausgabe verbucht werden. In nachfolgenden Jahres-
abrechnungen tauchen diese Vermdgenswerte somit nicht mehr auf.

Zu unterscheiden ist zunachst nach beweglichem Anlagevermégen und
Vorraten.

2.1.1. Bewegliches Anlagevermdogen



Eine typische groBere Anschaffung einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft stellt z.B. ein Rasentraktor oder eine Kehrsaugmaschine dar, In-
vestitionen, die durchaus flnfstellige Betrage erreichen kénnen.

Wirden fur die Wohnungseigentimergemeinschaft die Bewertungs-
grundsatze des Einkommensteuerrechts gelten, ware der Gegenstand
des Anlagevermégens mit seinen Anschaffungskosten, vermindert um
planmaBige Absetzung flr Abnutzung (AfA) anzusetzen (- Folie 13,
Status mit Anlagevermogen unter dem Strich).

Diese Vorschriften sind fir die Wohnungseigentimergemeinschaft nicht
einschlagig, so dass als Alternative als Wertansatz der Zeitwert (Markt-
wert) in Frage kame. Dies wurde im Hinblick auf die Befriedigung von
Forderungen Dritter gegen die Eigentimergemeinschaft ein realisti-
scherer Weg sein, da die Kurven des Marktwertverlustes und der um die
AfA geminderten Anschaffungskosten in der Regel einen unterschiedli-
chen Verlauf haben, was dazu fihren wirde, dass in den ersten Jahren
nach der Anschaffung der Gegenstand regelmaBig zu hoch bewertet
wirde.

Die Orientierung an Zeitwerten stoBt jedoch auf das Problem, dass die-
se in geeigneter Weise zeitnah um den Abrechnungsstichtag herum er-
mittelt werden miussten. Bei groBeren Geraten kdénnte sich hier anbie-
ten, den Handler nach einem Ricknahmepreis zu fragen.

Neben gréBeren Geraten und Maschinen wirden zum Vermédgen der Ei-
gentimergemeinschaft auch regelmaBig Gegenstande gehdren, die im
steuerrechtlichen Sinne sogenannte ,geringwertige Wirtschaftsglter"
sind (z.B. Schlagbohrmaschine flir den Hausmeister).

Hier ware zu uUberlegen, ob ahnlich wie im Anlagenverzeichnis eines bi-
lanzierenden Unternehmens solche Geratschaften auf Grund der Vollab-
schreibung im Jahr der Anschaffung lediglich mit einem Erinnerungswert
von € 1,00 anzusetzen waren.

2.1.2. Vorrate

Die Betrachtung der Vorrate einer Eigentimergemeinschaft — analog zu
der Begriffsbildung fir Aktivposten bilanzierender Unternehmen - sollte
nicht weiter problematisiert werden. Der einzig wirtschaftlich bedeutsa-
me Vorrat, den eine Eigentimergemeinschaft regelmaBig haben durfte,
ist der Heizdlbestand im Tank, sofern eine élbefeuerte Zentralheizungs-
anlage vorliegt.



Hier ist jedoch bereits nach dem alten Haftungsrecht der WEG eine
Bericksichtigung des Wertansatzes im Buchhaltungssystem der WEG
gegeben, da die Heizkostenverordnung bekanntlich eine Abweichung
von Einnahmen-Ausgaben-Prinzip vorsieht, da die Kosten des tatsachli-
chen Verbrauches einer Periode (Kalenderjahr) abzurechnen sind und
somit der Wert des am Jahresende nicht verbrauchten Heizdls bereits in
einem Vermogensstatus nach altem Muster auftauchen wirde.

Weitergehende Vorrate sind in Form von Leuchtmitteln denkbar, die erst
im Bedarfsfall ersetzt werden. Hier stellt sich jedoch die Frage, ob auf-
grund der wirtschaftlichen Bedeutungsarmut ein Wertansatz in einem
Vermdgensverzeichnis unterbleiben kann.

Ein voélliger Verzicht auf Wertansatze und eine ledig nominelle Aufflih-
rung der Gegenstande des Anlagevermodgens erscheint trotz der Pro-
bleme bei der Bewertung unsystematisch und aufgrund der Tatsache,
dass im Gesetzesentwurf von Geldbestanden, Forderungen, Verbindlich-
keiten sowie den mobilen Gegenstanden die Rede ist auch gesetzes-
konform, daftr alle anderen Positionen quantitative Wertansatze zwin-
gend sind.

2.2. Verbindlichkeiten

Der Ausweis von Verbindlichkeiten im Rahmen der Jahresabrechnung
beschrankt sich aufgrund des vorherrschenden Einnahmen-Ausgaben-
Prinzips bisher darauf, Verbindlichkeiten gegenliber Eigentimern (in
Form von Guthaben aus der Jahresabrechnung bzw. noch nicht abge-
rufenen Guthaben aus Vorjahresabrechnungen) sowie solche Verbind-
lichkeiten, die mit der Heizkostenabrechnung zusammen hangen (etwa
Gaslieferung flr den letzten Monat des Kalenderjahres sowie Kosten der
Erstellung der Heizkostenabrechnung).

Wenn nunmehr jedoch ein umfassender Ausweis von Verbindlichkeiten
gefordert wird, der auch im Sinne des Glaubigerschutzes bzw. des
Nachweises des Nettovermodgens erfolgen soll, ist zu Uberlegen, ob nicht
auch Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen der Schlusspha-
se des Kalenderjahres, die bereits zum Jahresende fakturiert, jedoch
noch nicht bezahlt worden sind, in das Vermdgensverzeichnis aufzu-
nehmen sind ( = Folie 14 mit Verbindlichkeit aus Handwerkerlei-
stung).

2.3. Schlussfolgerung

Die vorstehenden Ausfiihrungen haben einige Aspekte des neuen Haf-
tungsrechts im Hinblick auf die Jahresabrechnung deutlich gemacht.
Sofern am Einnahmen-Ausgaben-Prinzip in der bisherigen Fassung fest-
gehalten werden soll, bietet sich fiir die Darstellung des Verwaltungs-
vermoégens ein Vermogensstatus an, der ,unter dem Strich® um die Be-



trage zu erganzen ist, die im Buchhaltungssystem der Wohnungseigen-
timergemeinschaft aus den verschiedenen genannten Grinden nicht
auftauchen.

Die Zwischensumme des Vermdgensstatus weist daher nach wie vor die
planmaBige und buchhalterisch erfasste Bildung des Rilicklagevermao-
gens nach, die unter dem Strich zusatzlich aufgefiihrten Gegenstande
und Verbindlichkeiten, die zum gesamten Verwaltungsvermdgen fihren,
sind vom eigentlichen Rechnungswesen der WEG geldst.

Ein alternativer Ansatz kdnnte darin bestehen, aufgrund der neueren
Erkenntnisse Uber die Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemein-
schaft als einem Verband mit eigenem Verwaltungsvermoégen die
Grundsatze des Rechnungswesens komplett zu lGberarbeiten und flur die
Jahresabrechnung bereits den Ausweis von Forderungen und Verbind-
lichkeiten (aus Lieferungen und Leistungen) sowie die Aktivierung von
Wirtschaftsgltern zu fordern.

Der im Rahmen eines solchen Jahresabschlusses zu fertigende Vermoa-
gensstatus hatte sodann die integrierte Funktion des Nachweises der
rechnerischen Richtigkeit der Gesamtabrechnung wie auch der Informa-
tion von Eigentimern und Glaubiger Uber das komplette Verwaltungs-
vermaogen.

Angesichts der in den vergangenen Jahrzehnten ergangenen Rechtspre-
chung, die ganz Uberwiegend bereits periodengerechte Abgrenzungen
ablehnt, ist es jedoch nicht sehr wahrscheinlich, dass es zu einer solch
revolutiondren Anderung des Rechnungswesens kommt.



