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Die  haufigsten

Abrechnungsfehler

Die Jahresabrechnung — in erster Linie geht
es um Geld, aber auch um Transparenz und
Vertrauen. Und den Eigentlimern geht es
um die richtige Verteilung der Kosten.
Wobei richtig eben nicht immer gerecht ist.
Fur Verwalter sollte die Abrechnung vor

allem eines sein: anfechtungssicher!

Nachfolgend werden haufige Fehler
beschrieben, die bei einer Anfechtung zu
einer Aufthebung der Jahresabrechnung

fuhren und den Verwalter vorfihren.
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Teilungserklarung oder das Woh-
nungseigentumsgesetz und gegebe-
nenfalls die Beschliisse der Eigentlimer schreiben
flir jede Ausgabe und Einnahme vor, wie sie zu
verteilen ist. Und doch werden hier immer Feh-

ler gemacht. Oft unbewusst, wie zum Beispiel Fehlende Bestandteile der Jahresabrechnung

beim Verwalterhonorar. Nur weil dieses meistens Eine Jahresabrechnung ist nicht dann eine Gesamtabrechnung, wenn
nach der Anzahl der Verwaltungseinheiten erho- in einer Spalte die zu verteilenden Gesamtbetrage ausgewiesen sind.
ben wird, heilt das nicht, dass es auch so verteilt Neben der Einzelabrechnung, die nur die Verteilung der Betrage auf
werden darf. Das geht nur, wenn es so vereinbart die einzelnen Eigentiimer zum Gegenstand hat, muss sie auch eine
oder beschlossen ist, ansonsten gilt: Nach Mitei- Darstellung aller Einnahmen und Ausgaben beinhalten. In dieser missen alle Be-
gentumsanteilen (§ 16 Absatz 2 WEG)! Oder es trage, die liber Konten und Kassen der WEG geflossen sind, ausgewiesen wer-
geschieht bewusst, weil es die Eigentiimer so den — auch solche, die im Abrechnungsjahr nicht verteilungsrelevant sind, zum
wollen. Beispiel Nachzahlungen auf Abrechnungen aus Vorjahren. Ein weiterer Bestand-
§ 16 Absatz 3 WEG schafft Abhilfe, denn er er- teil der Jahresabrechnung ist der Ausweis der Hausgeldriickstande. Seit der BGH-
laubt, fiir alle Betriebskosten (im Sinne des Miet- Entscheidung V ZR 44 /09 muss die Jahresabrechnung neben den Angaben iiber
rechts) und die Verwaltungskosten (nicht fiir die tatsdchlichen Zahlungen der Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungs-
die Kosten der Instandhaltung!), mit einfacher riickstellung zustzlich auch die geschuldeten Zahlungen (Forderungen) enthalten.

Mehrheit eine von der Gemeinschaftsordnung
abweichende Kostenverteilung zu beschlieRen.

Beschllsse nach § 16 Absatz 3 WEG werden

aber meistens nur fir neu beantragte Anderun- Abrechnungssaldo

gen gefasst. Oft wird Ubersehen, dass bereits statt Abrec nungsspitze

seit Jahren abweichende Kostenverteilungs- Die neuesten BGH-Urteile haben es bestatigt: Mit dem Be-

schliissel angewandt werden, die jedes Jahr schluss tber die Jahresabrechnung wird nur eine Rechtsgrundlage fiir

ein neues Anfechtungsrisiko darstellen. die Anforderung der Abrechnungsspitze, also des Differenzbetrags
zwischen dem gemaB Einzelwirtschaftsplan geschuldeten Vorauszah-

Praxistipp: Uberpriifen Sie gerade bei schon lungssoll und der Einzelabrechnung geschaffen. Soweit in den Beschluss

lange im Verwaltungsbestand befindlichen und uber die Jahresabrechnung Vorauszahlungsriickstande einflieRen, ist er

bei neu libernommenen Objekten fiir jede Positi- insoweit teilnichtig (BGH V ZR 147 /11).

on der Jahresabrechnung den Verteilungsschliissel Es gilt also nichts anderes als beim Saldovortrag: Riickstande aus Vor-

auf seine Ubereinstimmung mit den Vorgaben der jahren und Vorauszahlungsriickstinde aus dem Wirtschaftsplan sind

Teilungserkldrung oder dem Gesetz. Dort wo eine nicht Gegenstand der Jahresabrechnung. Natiirlich miissen Sie beach-

Abweichung besteht und noch kein Beschluss ge- tet werden, dies aber im Eigentiimerkonto.

fasst wurde, sollten Sie iiber f 16 Absatz 3 WEG Es ist erstaunlich, dass sich viele Verwalter noch gegen diese Erkennt-

diese Abweichung beschliefen lassen, wenn die Ei- nis wehren, denn die Fithrung der Eigentiimerkonten wird so erheblich

gentiimer es so wollen. Dann besteht eine sichere leichter. So entfallt der haufige Streit, welchem Zeitraum Zahlungen eines

Rechtsgrundlage fiir alle kiinftigen Abrechnungen. Eigentlimers zuzuordnen und wie diese zu verbuchen sind.
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Zeitanteilige Abrechnung
bei Ei gentumerwechsel

Die Erstellung zeitanteiliger Abrechnungen ist
eine triigerische Referenz gegenuber dem Kundenge-

schmack. Es gilt nun einmal f'uLdfite Abrechnung zwi-
er Eigentiimergemeinschart un

;ig::t?lmeri die Félligkeitstheorie des BGH. Wer al‘s
Verwalter dennoch aufteilt, geht nicht nur ein e.mmah-
ges Anfechtungsrisiko ein. Was passiert, wenn die Za(\ih—
lungen der Beteiligten nicht 100 Prozent des auf die
Wohnung entfallenden Betrags erreichen?

Gegen die herrschende Rechtsprechljlng abzurechnen,
ist kein Kundenservice, sondern schlicht falsch.

Aber warum soll man nicht den Beteiligten auBgrhalb
der WEG-Abrechnung einen Zusatzservice anbieten,
namlich die Erstellung einer zeitanteiligen Abrechnung

zu dem von den Parteien gewiinschte Termin (Besitz-

U i haltnis?
iibergang) im Innenver .
So kann der Verwalter sich korrekt verhalten-u.nd
gleichzeitig auch einen Service anbieten — und-eine
Zusatzgebiihr fiir den Zusatzaufwand berechnen.

Darstellung der
Instandhaltungsriickstellung

d den einzelnen

i

Eine groRe Fehlerquelle ist auch die korrekte Darstellung
der (Ist-)Instandhaltungsriickstellung. Seit BGH 44 /09

Abgrenzungen

Alles was ausgegeben oder eingenom-

men wurde, gehort in die Abrechnung

und muss auch verteilt werden. Einzige

Ausnahme: Einnahmen und Ausgaben,
die nach der Heizkostenverordnung oder gemaR wirk-
samen Beschlusses verbrauchsabhangig abzurechnen
sind (Kalt- und Abwasser). Oft werden aber verse-
hentlich getatigte Ausgaben, zum Beispiel fiir eine
andere WEG, einfach aus der Abrechnung ,heraus-
genommen”. Sogar Beirdte verlangen das. Damit ist
das Problem aber nicht behoben, solche Positionen
landen unvermeidbar auf Abgrenzungskonten und
geraten oft in Vergessenheit. Auch bei Kosten, fiir die
eine Versicherungsentschadigung erwartet wird, wird
oft abgegrenzt, wenn zum Jahreswechsel die Versi-
cherung noch nicht gezahlt hat. Was aber passiert,
wenn die Entschddigung nicht oder nicht in voller
Hohe kommt?
Ein weiteres Beispiel ist die Umlage von Hausmeis-
ter- und Hausreinigungskosten, die erst im Januar
fiir Dezember gezahlt wurden. Aber auch hier gilt:
Diese Kosten missen in dem Jahr umgelegt werden,
in dem sie gezahlt wurden.

Praxistipp: Steuern Sie bestmaglich die Bezahlung vor al-
lem umlagefdhiger Kosten so, dass die Zahlung in dem Jahr
erfolgt, auf das sich die Leistung wirtschaftlich bezieht. So
vermeiden Sie den Konflikt mit dem bei der Mieterneben-
kostenabrechnung erwarteten Leistungsprinzip.

wissen es alle: In der Jahresabrechnung ist den Eigentii-

mern darzustellen, wie hoch ihre (Ist)Instandhaltungsriickstellung ist.
Die auszuweisende Instandhaltungsriickstellung ergibt sich als Summe
der zweckgebundenen Mittel aus allen Zahlungen auf die Instand-

haltungsriickstellung und nicht aus den beschlossenen Beitrdgen zur
Riickstellung.

Beispiel: Die Gemeinschaft beschlieBt eine Zufithrung in Hohe von 10.000 Euro, ein Eigent-
mer zahlt aber seinen Beitrag von 500 Euro nicht. Demnach verfiigt die Gemeinschaft tiber eine
(Ist)Instandhaltungsriickstellung in Hohe von 9.500 Euro. Das Sollvermdgen als Summe aller be-
schlossenen Zufiihrungen und Entnahmen zur Riickstellung betragt 10.000 Euro.

Die Darstellung der Entwicklung der (Ist)Riickstellung kann dabei nachvollziehbar nur erfolgen,
wenn auch die Entwicklung des Sollvermogens ausgewiesen wird. Eine besondere Herausforde-
rung stellt die Ermittlung des Startpunkts der (Ist)Instandhaltungsriickstellung dar. Der Verwalter
muss diesen durch Ermittlung der Riickstande auf die Beitrége zur Instandhaltungsriickstellung aller
vergangenen Jahre und deren Abzug vom Sollvermogen herstellen. Eine Alternative zu der vor-
genannten Variante besteht in der einmaligen Angleichung des Sollvermégens an die Instandhal-
tungsriickstellung durch Beschluss. Dazu miissen die im Vermdgensstatus der Jahresabrechnung
ausgewiesenen offenen Forderungen gegen Miteigentiimer ohne Forderungsverzicht zu Lasten des
buchhalterischen Riickstellungsvermogens (Sollvermogen) ausgebucht werden. Diese Forderungen
sind dann in einer Nebenbuchhaltung weiter darzustellen und zu verfolgen.

Die Erstellung
zeitanteiliger
Abrechnungen
st eine trugeri-
sche Referenz
gegenlber dem

Kundengeschmack
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