Jahresabrechnung
Uberblick

Die Erstellung der Jahresabrechnung ist eine der wesentlichsten Pflichten des Verwalters,
die ihre gesetzliche Grundlage in & 28 Abs. 3 WEG i. V. m. 88 675 Abs. 1, 666 und
259 BGB findet. Die Jahresabrechnung ist eine zeitnah zu erstellende geordnete
Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben des betreffenden Wirtschaftsjahrs. Sie muss
Ubersichtlich und fur einen nicht geschulten Wohnungseigentimer ohne Hinzuziehung
eines sachverstandigen Dritten nachvollziehbar sein. Das System der Einnahmen-
Ausgaben-Rechnung wird diesen Anforderungen nach herrschender Meinung am ehesten
gerecht.

1 Allgemeine Grundséatze

Die Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes, insbesondere dessen § 28 WEG,
enthalten lediglich wenige Bestimmungen Uber die vom Verwalter zu erstellende
Jahresabrechnung. Die Einzelheiten zum Umfang und Formbild der Jahresabrechnung
sind von der Rechtsprechung und im Schrifttum entwickelt worden.

1.1 Einnahmen-Ausgaben-Prinzip

Die Jahresabrechnung ist nach ganz uberwiegender Auffassung eine reine Einnahmen-
Ausgaben-Rechnung (im Sinne einer Einzahlungs- und Auszahlungsrechnung). Dies wird

zum einen mit der Verwendung der Begriffe "Einnahmen und Ausgaben” in § 28 Abs. 1
WEG begrundet. Zum anderen gilt eine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung gegenuber einer
durch periodengerechte Abgrenzung ermittelten Abrechnung als leichter nachvollziehbar.
Es wird darauf abgestellt, dass der Wohnungseigentumer als Adressat der Abrechnung in
der Lage sein muss, diese ohne Hinzuziehung eines sachverstandigen Dritten (z. B.
Steuerberater oder Buchprufer) nachzuvollziehen.

Auch hinsichtlich der Anforderungen an den WEG-Verwalter ist die Einnahmen-Ausgaben-
Abrechnung als problemloser einzustufen.

Achtung
Ausnahme vom Einnahmen-Ausgaben-Prinzip

Ausnahmen vom Einnahmen-Ausgaben-Prinzip werden lediglich durch die
Heizkostenverordnung fur die verbrauchsabhangig abzurechnenden Heizungs-(und
Warmwasser-)kosten zwingend vorgeschrieben (s. "Heizkostenabrechnung").

Weiterhin werden in der Verwaltungspraxis Zufuhrungen zur Instandhaltungsrucklage
(8 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG) uberwiegend als Soll-Buchung vorgenommen. Bereits diese
Durchbrechung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips ist in der Rechtsprechung der
Obergerichte umstritten.

Eine weitergehende Mdéglichkeit der Vornahme periodengerechter Abgrenzungen wird von
vielen Eigentimern im Hinblick auf vorzunehmende Mietnebenkostenabrechnungen
gewulnscht und von Verwaltern im Sinne einer hdherwertigen Dienstleistung auch
angeboten. Hierzu bedarf es jedoch regelmé&fRig einer Vereinbarung, bei entsprechender
Offnungsklausel in der Gemeinschaftsordnung eines Beschlusses der
Wohnungseigentimer (s. "Abgrenzung "). Befurworter der periodengerechten
Abgrenzung in der Jahresabrechnung verweisen auf den Kostenbegriff in 8 16 WEG (vgl.
Happ, ZMR 2001, 260).



1.2 Zeitnahe Erstellung

Die Jahresabrechnung ist nach Ablauf des Wirtschaftsjahrs zeitnah zu erstellen und der
Eigentumergemeinschaft zur Beschlussfassung vorzulegen. Die Jahresabrechnung hat
nach ca. 3 bis spatestens 6 Monaten des Folgejahres zu erfolgen (Barmann/Pick/Merle 9.
Auflage).

Praxis-Tipp
Abrechnung nach Moglichkeit bis Ende April vorlegen

Da sich fur alle beteiligten Eigentumer aus der Jahresabrechnung in der Regel steuerlich
relevante Daten ergeben (Einkunftsart Vermietung und Verpachtung fur vermietende
Eigentumer, ggf. Einkunfte aus Kapitalvermdgen bei Anfall von Zinsertragen fur alle
Eigentumer), ist der Termin Ende April bereits im Hinblick auf die Frist zur Abgabe der
Einkommensteuererklarung (31. Mai des Folgejahrs) sinnvoll.

In der Verwaltungspraxis wird es haufig nicht mdglich sein, die Beschlussfassung Uber die
Jahresabrechnung bereits bis Ende April herbeizufihren. Zumindest in
Wohnungseigentumsanlagen mit zentraler Heizungsanlage ist die Verwaltung auf die
Vorlage der Heizkostenabrechnung, in der Regel durch ein Drittunternehmen,
angewiesen. Die hierfur einzukalkulierende Zeit ist aufgrund maoglicher Verzégerungen
bei der Vorlage der Ablesewerte (Nachablesungen) sowie der bei den
Wéarmedienstunternehmen auftretenden saisonalen Spitzenbelastung im Fruhjahr nicht zu
knapp zu kalkulieren.

Hinweis
Belegprufung durch den Verwaltungsbeirat

Weiterhin ist zu beachten, dass nach Vervollstandigung der Jahresabrechnung
(Abschlussbuchungen, Einarbeitung Heizkostenabrechnung) die Belegpriufung durch den
Verwaltungsbeirat stattzufinden hat und ein Termin fur die Durchfihrung der
Eigentumerversammlung vereinbart werden muss, zu dem eine Einladungsfrist
einzuhalten ist. Die gesetzliche Frist von mindestens einer Woche (8 24 Abs. 4 WEGQG) ist
dabei in vielen Eigentimergemeinschaften durch die Gemeinschaftsordnung oder den
Verwaltervertrag auf mindestens zwei Wochen verlangert worden. Bei noch langeren
Ladungsfristen findet sich haufig die Bestimmung, dass der Versand der
Abrechnungsunterlagen und des Wirtschaftsplanentwurfs auch noch bis zu zwei Wochen
vor der Eigentumerversammlung erfolgen kann.

Fur professionelle und spezialisierte WEG-Verwalter ist die Konsequenz aus diesen
Restriktionen, dass ein Abhalten samtlicher Eigentimerversammlungen, i. E. Vorlage und
Genehmigung aller Jahresabrechnungen, bis Ende April des Folgejahrs nicht méglich ist,
da hinsichtlich der Terminierung der Eigentimerversammlung Rucksichten zu nehmen
sind (z. B. Osterferien).

Praxis-Tipp
Terminierung von Eigentimerversammlungen

Es bietet sich an, in den Verwaltervertrag eine Klausel etwa folgenden Inhalts
aufzunehmen:

Die Durchfuihrung der ordentlichen Eigentimerversammlung einschlie3lich Vorlage der
Jahresabrechnung hat in der ersten Jahreshélfte bzw. vor den Schulsommerferien zu



erfolgen. Nach Moglichkeit soll die Eigentimerversammlung spatestens Ende April
stattfinden. Sollte sich der Versammlungstermin aus anderen Grinden verspaten, obwohl
die Gesamt- und Einzelabrechnungen fertig gestellt und gepruft sind, ist die Abrechnung
umgehend nach erfolgter Prufung durch den Verwaltungsbeirat zu versenden.

2 Umfang und Inhalt der Jahresabrechnung

Das von Rechtsprechung und Schrifttum fortentwickelte Formbild der Jahresabrechnung
besteht aus der Gesamtabrechnung, einer Einzelabrechnung fir jeden Eigentimer, einer
Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsriicklage sowie einer Darstellung der
Entwicklung der Bankkonten.

Dabei wird gefordert, dass diese Komponenten der Jahresabrechnung eine geordnete und
Ubersichtliche, inhaltlich zutreffende Aufstellung der Einnahmen und Ausgaben des
jeweiligen Wirtschaftsjahrs widerspiegeln.

2.1 Gesamtabrechnung

Die Gesamtabrechnung ist die gegliederte Zusammenstellung der tatsachlichen
Einnahmen und Ausgaben der WEG.

2.1.1 Ausgaben

Bei Ausgaben ist begrifflich zu unterscheiden nach Ausgaben, die Bewirtschaftungskosten
sind, und Ausgaben, die sich aus der Auszahlung von Abrechnungsguthaben der
Vorperiode ergeben. In die Gesamtabrechnung im engeren Sinne, aus der sich die
Einzelabrechnung (s. u. 2.2) herleitet, sind die Ausgaben im Sinne von
Bewirtschaftungskosten aufzunehmen. Die typischerweise hier anfallenden
Ausgabenpositionen lauten:

* Gebaudeversicherung

< Haus- und Grundbesitzer-Haftpflichtversicherung (ggf. Gewasserschadenhaftpflicht)
* Glasversicherung

= Abfallbeseitigung

= Stral3enreinigung

» Kanalgebuhren befestigte Flache
e Schmutzwassergebihren

e Frischwasserversorgung

* Allgemeinstrom

e Heiz- und Warmwasserkosten

= Hausmeister

e Hausreinigung

e Gartenpflege

< Wartung Aufzugsanlagen

= Wartung sonstiger technischer Einrichtungen
(Notstromaggregat/Feuerschutzeinrichtungen etc.)

e Gebuhren Kabel-TV (oder Satelliten-TV-Anlage)

e Verwalterhonorar



* Sonstige administrative Kosten (z. B Saalmiete Eigentimerversammlung/Beglaubigung
Protokoll)

» Kosten Geldverkehr

« Auslagen/Vergutung Verwaltungsbeirat (ggf. Vermdgenschadenhaftpflicht)
* Schéadlingsbek&dmpfung

= Anschaffungen (z. B. Waschmaschine/Rasentraktor)

» laufende Instandsetzung (u. U. getrennt nach Gewerken)

e Zufuhrung zur Instandhaltungsrucklage
Hinweis

Gliederung der Bewirtschaftungskosten

Die Gliederung der Bewirtschaftungskosten soll aus Grunden der Vergleichbarkeit der im
Wirtschaftsplan entsprechen. Eine Aufgliederung gemaf 8§ 27 der Zweiten
Berechnungsverordnung (s. "Betriebskosten™) nach Umlagefahigkeit auf Mieter ist nicht
zwingend vorgeschrieben, sollte jedoch als Arbeitserleichterung fur vermietende
Eigentumer - maoglichst unter Ausweis einer Zwischensumme - vorgenommen werden.

Entsprechend dem Einnahmen-Ausgaben-Prinzip sind in die Gesamtabrechnung auch
Ausgaben aufzunehmen, die unberechtigt getétigt wurden, im Extremfall bis hin zu
veruntreuten Geldern.

2.1.2 Einnahmen

Analog zur Ausgabenseite ist hier begrifflich zu unterscheiden zwischen:

1. aus der Bewirtschaftung des Objekts erzielten gemeinschaftlichen Einnahmen, wie z.
B. Zinsertragen, Mieteinnahmen aus der Vermietung von im Gemeinschaftseigentum
stehenden Stellplatzen oder Gemeinschaftsr&umen (z. B. als Partyraum), Verkauf
von Waschminzen oder (in neuerer Zeit) Vermietung von Dachflachen an
Mobilfunkbetreiber;

2. Hausgeldvorauszahlungen auf der Basis des Wirtschaftsplans;

3. Einnahmen, die sich aus der Begleichung von Nachzahlungssalden aus Vorjahren
ergeben, bzw. Einnahmen, die sich aus der Auflosung von im Vorjahr gebildeten
Abgrenzungspositionen ergeben (s. "Heizkostenabrechnung ").

Die beiden erstgenannten Einnahmearten sind fur das Abrechnungsergebnis des
Wirtschaftsjahrs unmittelbar relevant (s. u. Einzelabrechnung), die unter Nr. 3 genannten
Einnahmearten sind bei der Darstellung der Entwicklung des gemeinschaftlichen
Girokontos darzustellen.

2.2 Einzelabrechnung

Aus der Gesamtabrechnung leitet sich als notwendiger Bestandteil der gesamten
Jahresabrechnung durch Aufteilung des Ergebnisses auf die Wohnungseigentimer die
Einzelabrechnung ab.

Hinweis

Nur einen Wohnungseigentumer betreffende Ausgaben



Ausgaben der Gemeinschaft, die nur einen Wohnungseigentiimer betreffen, kdnnen in die
Jahresgesamtabrechnung aufgenommen und vollstandig in die Einzelabrechnung des
betreffenden Wohnungseigentimers eingestellt und damit auch bestandskraftig
festgelegt werden (KG, Beschluss v. 26.3.2003, 24 W 189/02).

2.2.1 Mechanismus der Abrechnungserstellung

Die Einzelabrechnung wird aus der Gesamtabrechnung abgeleitet, indem durch
Anwendung des jeweils einschlagigen Verteilungsschliissels der Kostenbetrag pro
Wohnungs-/Teileigentum ermittelt wird. Die Summe der Uber alle Kostenarten
ermittelten Jahresgesamtkosten wird mit den vom Eigentimer geleisteten
Hausgeldvorauszahlungen saldiert und fuhrt zum Einzelabrechnungsergebnis
(Guthaben/Nachzahlung).

2.2.1.1 Kostenverteilung

Das Wohnungseigentumsgesetz setzt in § 16 Abs. 2 WEG das Verhaltnis der
Miteigentumsanteile als Kostenverteilungsmafistab fest. Diese Vorschrift ist durch
Vereinbarung abdingbar. So wird in vielen Gemeinschaftsordnungen eine abweichende
Kostenverteilung vereinbart, die fur unterschiedliche Kostenarten verschiedene
Verteilungsschlussel vorsieht, die dem Gerechtigkeitsempfinden der Eigentumer eher
entsprechen oder aus anderen Grunden praktikabler erscheinen. So wird z. B. haufig eine
Verteilung umlageféahiger Betriebskosten im Verhaltnis der Wohnflachen bevorzugt, um
vermietenden Eigentimern eine problemlosere Weiterbelastung dieser Kosten im
Rahmen der Nebenkostenabrechnung an ihren Mieter zu ermdéglichen. Fur
Kostenpositionen wie Verwalterhonorar und Kabel-TV-Gebuhren wird oft eine Verteilung
nach Anzahl der Wohnungen/Garagen (bzw. Anzahl der tatsachlichen Nutzer) als
gerechter empfunden.

In der Praxis ist oft zu beobachten, dass eine solche Kostenverteilung unzulassigerweise
in Abweichung von den Regeln der Gemeinschaftsordnung durchgefuhrt wird. Jeder
Verwalter muss sich Uber das Anfechtungs- und damit verbundene Kostenrisiko einer
solchen Vorgehensweise bewusst sein und entsprechende Vorkehrungen treffen.

Praxis-Tipp
Kostenverteilungsregelungen

Fur den Fall, dass Eigentiimergemeinschaften Kostenverteilungsregelungen praktizieren
wollen, die der Gemeinschaftsordnung widersprechen, und die Teilungserkldrung keine so
genannte Offnungsklausel enthalt, sollte sich der Verwalter im Verwaltervertrag anweisen
lassen, diese Abrechnungspraxis fortzusetzen und einen entsprechenden
Haftungsausschluss fur Kosten von Beschlussanfechtungsverfahren vereinbaren.
Praxis-Beispiel

Verteilung des Verwalterhonorars in Abweichung von der
Gemeinschaftsordnung

Abweichung von der Gemeinschaftsordnung

Die Eigentumergemeinschaft wiinscht die Verteilung des Verwalterhonorars entsprechend
der im Verwaltervertrag beschriebenen Kalkulation des Verwalters (xx,xx EUR pro
Wohnung x,xx EUR pro Stellplatz monatlich zzgl. Umsatzsteuer); die
Gemeinschaftsordnung sieht eine Verteilung aller Kosten im Verhéltnis der
Miteigentumsanteile vor und enthalt keine Offnungsklausel, die die Anderung der
Kostenverteilung durch einfachen (oder qualifizierten) Mehrheitsbeschluss erlaubt.



2.2.1.2 Hausgeldvorauszahlungen

Die Einzelabrechnung hat entsprechend dem Einnahmen-Ausgaben-Prinzip grundsétzlich
die tatséchlich in der Abrechnungsperiode geleisteten Vorauszahlungen jedes
Eigentumers auszuweisen. Dabei sind Zahlungen fur ein Wirtschaftsjahr, die erst im
Folgejahr geleistet werden, aufRer Acht zu lassen, Zahlungen, die vorfallig fur das
Folgejahr geleistet werden, in die Einzelabrechnung des Berichtsjahrs mit aufzunehmen.
Diese wohl noch herrschende Rechtsmeinung wird zunehmend bestritten und fuhrt in der
Praxis zu wenig befriedigenden Ergebnissen (s. "Abgrenzung ™). Nicht in die
Einzelabrechnung mit aufzunehmen sind Salden aus Vorjahren (s. "Buchhaltung ™). Eine
Mitteilung Uber den Vorjahressaldo und den ggf. erfolgten Ausgleich desselben kann
jedoch in der Einzelabrechnung nachrichtlich erfolgen.

2.2.2 Adresssat der Einzelabrechnung - Abrechnungszeitraum

Die Abrechnung hat der Verwalter stets gegentiber demjenigen vorzunehmen, der am
Tag der Beschlussfassung uiber die Abrechnung (in der Regel ordentliche
Eigentumerversammlung des Folgejahrs) Eigentumer ist (Grundbucheintragung!).

Fur jedes Sondereigentum wird somit eine einheitliche Abrechnung fur das
Wirtschaftsjahr erstellt, unabh&ngig davon, ob ein Eigentumerwechsel eingetreten ist.

Achtung
Mit neuem Eigentumer abrechnen

Stets ist mit dem neuen Eigentimer abzurechnen, auch wenn sich ein
Eigentumerwechsel erst im laufenden Jahr - also vom 1.1. bis zum Termin der
Eigentumerversammlung - vollzogen hat.

Diese Vorgehensweise, die auf einer 1988 vom BGH entwickelten Rechtsprechung basiert
(vgl. BGH, Beschluss v. 21.4.1988, V ZB 10/87, NJW 1988, 1910), stellt fur die
Verwaltungspraxis eine erhebliche Arbeitserleichterung gegentiber der vormals ublichen
zeitanteiligen Abrechnung dar. Sie stof3t jedoch oft bei Eigentimern, die erstmalig eine
Eigentumswohnung erwerben, zunachst auf Unverstandnis. Auch wenn mittlerweile die
meisten notariellen Kaufvertrage Standardformulierungen Uber einen internen Ausgleich
zwischen VeraulRerer und Erwerber bezlglich des Abrechnungsergebnisses enthalten,
empfiehlt sich fur Verwalter, den neu in eine Gemeinschaft eintretenden Eigentumer im
BegrufRungsschreiben auf die einheitliche Abrechnung hinzuweisen.

Hinweis
Haftung des Erwerbers auf Abrechnungsspitze

Im Fall rickstandiger Vorauszahlungen des Voreigentumers (oft bei Ausscheiden durch
Zwangsversteigerung) ist die Haftung des Erwerbers auf die so genannte
"Abrechnungsspitze"” beschrankt. Als Abrechnungsspitze wird die Differenz aus den auf
das Sondereigentum entfallenden Kosten und dem Vorauszahlungssoll It. Wirtschaftsplan
verstanden (s. "Erwerberhaftung ). Die Beschrankung der Haftung auf die
Abrechnungsspitze gilt dabei ausdrtcklich fur alle Arten des Erwerbs und bedarf keiner
Geltendmachung des Anspruchs im Wege eines Beschlussanfechtungsverfahrens.

(Zur Klarstellung der Rechtslage im Beschluss vgl. unten Ziff. 3; zur Darstellung der ggf.
auftretenden Durchbrechung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips vgl. unten Ziff. 2.4.2
Vermagensstatus.)



2.2.3 Summe der Einzelabrechnungen

Das Gesamtjahresergebnis (Summe Bewirtschaftungskosten verringert um
Gemeinschaftserldse, saldiert mit eingenommenen Hausgeldvorauszahlungen) lasst sich
nach Ermittlung der Einzelabrechnungen auch aus der Summe der
Einzelabrechnungssalden ermitteln. Die Vorlage einer so genannten "Summe der
Einzelabrechnungen ist vorgeschrieben. Umstritten ist die Art der Bekanntgabe
gegenuber den Eigentiumern. Als Mindestanforderung kann gelten, dass die Summe der
Einzelabrechnungen nicht nur in den Burordumen der Verwaltung eingesehen werden
kann, sondern auch wahrend der Eigentiimerversammlung ausliegt. Eine Ubersendung an
alle Eigentimer mit dem Abrechnungspaket erscheint zweckmalfig, wenn die Summe der
Einzelabrechnungen sich in stark aggregierter Form aus der Abrechnungssoftware
generieren lasst (vgl. Musterabrechnung in Abschnitt 6).

Die Summe der Einzelabrechnungen ermdglicht zum einen eine Kontrolle der
rechnerischen Richtigkeit der Aufteilung der gesamten Bewirtschaftungskosten auf alle
Sondereigentumseinheiten, zum anderen legt sie offen, in welchem Mal3e die Eigentimer
ihrer Verpflichtung zur Erbringung von Hausgeldvorauszahlungen nachgekommen sind.

Hinweis
Kein Verstol3 gegen Datenschutzbestimmungen

Der dadurch erfolgende Ausweis saumiger Zahler verstofl3t nicht gegen
Datenschutzbestimmungen (s. "Datenschutz™); auf die namentliche Benennung der
Wohnungseigentiimer kann jedoch verzichtet werden, wenn eine ldentifizierung Uber die
Nummerierung der Sondereigentumseinheiten (Eigentiimerkonto) madglich ist.

2.3 Die Darstellung der Rucklagenentwicklung

Die gemall 8 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG zu bildende Instandhaltungsrucklage muss
hinsichtlich ihrer Entwicklung im Wirtschaftsjahr in der Jahresabrechnung dargestellt
werden. Diese Darstellung beinhaltet den Anfangsbestand (Saldovortrag), die Zufuhrung
gemal Wirtschaftsplan, ggf. weitere Zufuhrungen durch Zinsertrdge sowie Entnahmen
(entsprechend der Zweckbestimmung der Instandhaltungsrucklage fur periodisch
auftretenden Instandhaltungsaufwand). Nach allgemeiner Auffassung in der
Verwaltungspraxis erfolgt die Bildung der Instandhaltungsrucklage durch einen
Buchungsvorgang:

Der Verwalter stellt in der Jahresabrechnung den im Wirtschaftsplan ausgewiesenen
Rucklagenzufiihrungsbetrag wie eine Kostenposition ein (Buchung per Kostenkonto an
Vermadgenskonto, s. "Buchhaltung ™). Aus dieser Vorgehensweise folgt, dass dem
Vermagenswert Instandhaltungsricklage zum Abrechnungsstichtag nicht zwingend ein
verzinslich angelegter Geldbetrag in derselben Hohe gegenubersteht.

Mit dem Argument der Zweckgebundenheit der Instandhaltungsricklage wird daher in
Literatur und Rechtsprechung teilweise die Auffassung vertreten, die in der
Jahresabrechnung ausgewiesene Zufuhrung zur Instandhaltungsrucklage kénne -
unabhangig vom Ansatz im Wirtschaftsplan - lediglich in der H6he erfolgen, wie auch
tatsachlich Geldbetrédge einer verzinslichen Anlage zugefuihrt wurden. Diese Auffassung
ist abzulehnen, da sie dazu fuhrt, dass die Bildung der Instandhaltungsrtcklage den
Zufélligkeiten des Zahlungsverkehrs im Hinblick auf die Liquiditatssituation unterworfen
ist und nicht mehr der Willensbildung der Eigentiimer (Angemessenheit!) unterliegt (fur
nahere Einzelheiten sowie auch zur Frage der angemessenen Ho6he der Rucklagenbildung
s. "Instandhaltungsrucklage ™).



2.3.1 Zinsertrage

Die aus der verzinslichen Anlage von Liquiditatsuberschiussen erzielten Zinsertrage
kénnen neben der Zufuhrung gemal Wirtschaftsplan der Instandhaltungsricklage
zugebucht werden. Alternativ kbnnen sie als Einnahmen in die Gesamt- und
Einzelabrechnung aufgenommen werden. Diese Frage unterliegt der Willensbildung der
Eigentumergemeinschaft. Fur die Verbuchung bei der Instandhaltungsricklage spricht die
Tatsache, dass die verzinslich angelegten Liquiditatstiberschisse in der Regel aus der
Instandhaltungsricklage resultieren.

Hinweis
Zinsabschlagsteuer

Die anteiligen Zinsertrage stellen fur alle Eigentumer, deren Wohnung sich im
Privatvermdégen befindet, unabhangig von der Nutzungsart, steuerpflichtige Einkiinfte aus
Kapitalvermégen (R 161 Il EStR) dar. Bei einer Anlage in Deutschland wird regelmalig
Zinsabschlagsteuer einbehalten, da die Eigentimergemeinschaft keinen
Freistellungsauftrag erteilen kann. Unter diesem Aspekt bietet sich der Ausweis der
Zinsertrage nach dem Brutto-Prinzip an:

Brutto-Zinsertrag als Einnahme, Zinsabschlagsteuer als Ausgabe verbuchen (vgl.
Rucklagenentwicklung in Musterabrechnung, s. u. Ziffer 5). Eine Netto-Verbuchung des
Zinsertrags bei der Rucklagenentwicklung kommt dann in Betracht, wenn eine zusétzliche
Aufstellung der steuerlich relevanten Daten der Jahresabrechnung beigeftgt wird (zum
Besteuerungsverfahren s. "Instandhaltungsrucklage ™).

2.3.2 Entnahmen

Die Entnahme aus der Instandhaltungsriucklage bedarf eines Beschlusses. Sie stellt
ebenso wie die Zufuhrung zur Rucklage einen Buchungsvorgang dar. Es ist daher nicht
erforderlich, dass der Betrag, der flr eine SanierungsmalRhahme der Rucklage
entnommen werden soll, unmittelbar von dem fur die Geldanlage der
Instandhaltungsricklage gefuhrten Konto gezahlt wird.

Aus steuerlicher Sicht ist die anteilige Entnahme aus der Instandhaltungsrucklage fur
Eigentumer, die Einkiunfte aus Vermietung und Verpachtung erzielen, als
Werbungskosten abzugsféhig - im Gegenzug ist die Zufuhrung zur
Instandhaltungsricklage nicht zu berucksichtigen, da sie als Sparvorgang qualifiziert wird
(BFH, Urteil v. 26.1.1988, IX R 119/83, BStBI Il 1988, 577). Auch wenn
wohnungseigentumsrechtlich die Jahresabrechnung lediglich die Darstellung der
Instandhaltungsrucklage insgesamt auszuweisen braucht, hat der einzelne Eigentimer
einen Anspruch gegen den Verwalter auf Ausweis der auf ihn entfallenden anteiligen
Entnahme. Wie fir den Ausweis von Zinsertragen (vgl. oben 2.3.1) gilt auch hier, dass
die Anteilsberechnung analog zur Gesamt- und Einzelabrechnung unmittelbar bei der
Darstellung der Rucklagenentwicklung vorgenommen wird (vgl. unten
Musterabrechnung). Alternativ ist die Mdglichkeit gegeben, die anteiligen Entnahmen in
einer zusatzlichen Tabelle zur Jahresabrechnung, etwa als Sammelbescheinigung fur alle
Beteiligten, auszuweisen.

Praxis-Tipp
Funktionen von Hausverwaltersoftware

Bei Anschaffung einer Hausverwaltungssoftware ist darauf zu achten, dass Funktionen
zum Ausweis steuerlich relevanter Daten in ubersichtlicher Form enthalten sind, sodass



dem Eigentumer eine unmittelbare Einarbeitung in seine Steuererklarung ermaglicht
wird.

2.4 Plausibilitatskontrolle der Gesamtabrechnung
2.4.1 Kontenstande/Gesamteinnahmen/Gesamtausgaben

Nach herrschender Rechtsmeinung ist in der Jahresabrechnung die Entwicklung des
Bankkontos der Gemeinschaft darzustellen.

Darstellung der Entwicklung des Bankkontos der Gemeinschaft

Kontostand per 1.1.

zzgl. Gesamteinnahmen
abzgl. Gesamtausgaben
= Kontostand per 31.12.

(Darstellung der Entwicklung des Bankkontos der Gemeinschaft)

Uber die Identitatsgleichung soll eine Plausibilitatskontrolle der rechnerischen Richtigkeit
der Gesamtabrechnung maglich sein. Diese Maglichkeit der Plausibilitatskontrolle anhand
der Kontenentwicklung wird im Gegenzug als Argument fur die Einnahmen-Ausgaben-
Rechnung als das der Jahresabrechnung zugrunde liegende Prinzip verwendet. Die
Kontenstéande zu Beginn und Ende des Wirtschaftsjahrs sind in den Beschluss Uber die
Jahresabrechnung aufzunehmen.

Bei ndherer Betrachtung zeigt sich, dass die gewlinschte Plausibilitdtskontrolle selbst bei
weitgehender Beachtung des Einnahmen-Ausgaben-Prinzips nicht unproblematisch ist.
Die Gesamtausgaben im Sinne aller im Berichtsjahr Uber das Gemeinschaftskonto
getatigten Auszahlungen beinhalten zum einen die Ausgaben im engeren Sinne (s. o.
2.1.1), die Bewirtschaftungskosten sind, zum anderen die Ausgaben, die sich aus dem
Ausgleich von Vorjahressalden ergeben (Guthabenausschuttung). Die Gesamteinnahmen
beinhalten die Einzahlungen, die Gegenstand der Gesamt- und Einzelabrechnungen sind
(gemeinschaftliche Erldse und Hausgeldvorauszahlungen, s. 0. 2.1.2), zum anderen
erhaltene Zahlungen auf Vorjahresabrechnungen (Nachzahlungen). Daruber hinaus
treten bei einer zentralen Heizungsanlage (s. "Heizkostenabrechnung ")
Abgrenzungspositionen auf, die die Nachvollziehbarkeit der Kontenentwicklung
erschweren.

Um - im Sinne einer Plausibilitatskontrolle - eine Projektion der so genannten
Gesamtausgaben und -einnahmen auf die Zahlen der Gesamt- und Einzelabrechnungen
zu ermdglichen, ist die Gleichung fur die Entwicklung des Bankkontos wie folgt zu
erweitern:

Erweiterte Darstellung der Entwicklung des Bankkontos der Gemeinschaft

Kontostand per 1.1.
zzgl. Einnahmen aus Hausgeldvorauszahlungen
zzgl. Einnahmen durch gemeinschaftliche Erldse

zzgl./abzgl. Auflésung von Abgrenzungsposten Heizung Vorjahr



abzgl. Ausgaben fur abgerechnete Bewirtschaftungskosten
abzgl. Ausgaben durch Auszahlung von Vorjahresguthaben
zzgl./abzgl. Bildung Abgrenzungsposten Heizung laufendes Jahr
= Kontostand per 31.12.

(Erweiterte Darstellung der Entwicklung des Bankkontos der Gemeinschaft)
Hinweis
Abgrenzungspositionen begrenzen

Je mehr periodengerechte Abgrenzungspositionen gebildet werden (s. "Abgrenzung"),
umso weniger ist die Darstellung der Kontenentwicklung geeignet, eine fiir den Laien
nachvollziehbare Plausibilitdtskontrolle der Gesamt- und Einzelabrechnung zu
ermoglichen.

Fehlt die Angabe der Kontenstande/-entwicklung in der Jahresabrechnung, fuhrt die
Anfechtung des Genehmigungsbeschlusses lediglich zu einem
Abrechnungserganzungsanspruch (teilweise Aufhebung des Beschlusses).

2.4.2 Vermogensstatus

Eine weitere Mdglichkeit einer Plausibilitdtskontrolle der rechnerischen Richtigkeit der
Gesamtabrechnung bietet die Aufstellung eines Vermdgensstatus auf den Schlusstag des
Wirtschaftsjahres. Im Schrifttum vielfach als zwingender Bestandteil der
Jahresabrechnung gefordert, wird der Vermodgensstatus von der herrschenden
Rechtsprechung als freiwillige Leistung des Verwalters angesehen, die nicht Gegenstand
des Beschlusses uber die Jahresabrechnung ist.

Plausibilitatskontrolle

Geldbestande (Banksalden, ggf. Kassenbestand)

zzgl. Forderungen (z. B. Nachzahlungen Vorjahr/Guthaben Abrechnung
Fernwarme/ruckstandige Hausgeldvorauszahlungen
ausgeschiedener Eigentumer)

zzgl. Aktive (z. B. Heizdlbestand)

Rechnungsabgrenzung

abzgl. Verbindlichkeiten (z. B. Guthaben Vorjahr/Gaslieferung Dezember/Kosten
Warmedienst)

abzgl. Passive (z. B. Simulationsabrechnung Gas oder Fernwarme (s.

Rechnungsabgrenzung "Heizkostenabrechnung ™)

= Nettovermogen (=
Instandhaltungsrucklage)

(Plausibilitatskontrolle)

Uber die Gleichung weist der Vermoégensstatus ebenfalls die rechnerische Richtigkeit der
Gesamtabrechnung nach und erfullt daruber hinaus betriebswirtschaftlich wesentliche
Funktionen. Systematische Einflisse auf die Liquiditatsstruktur des Riucklagevermédgens
in Abhangigkeit von der Art der Heizungsanlage (Liquiditatsbindung durch Olbevorratung
oder Liquiditatsschonung durch monatliche Abrechnung von Gaslieferungen) und



Forderungen, die ausfallbedroht sind (Ruckstdnde ausgeschiedener Eigentimer, s.
"Erwerberhaftung "), werden offen gelegt.

Hinweis
Uberlegenheit des Vermogensstatus

Hinsichtlich seiner Aussagekraft wird der Vermodgensstatus in der Verwaltungspraxis
uberwiegend als der Entwicklung des Banksaldos Uberlegen angesehen. Dem formalen
Mangel des Vermdgensstatus, nicht den Banksaldo zu Beginn des Wirtschaftsjahrs
auszuweisen, kann dadurch begegnet werden, dass der Vermaogensstatus auf den
Schlusstag des Vorjahres (definitorisch identisch mit einem Status auf den Beginn des
Referenzjahres) ebenfalls der Abrechnung beigefugt wird.

3 Beschluss uber die Genehmigung der Jahresabrechnung

Die endgultige Kostentragungspflicht fur das abgerechnete Wirtschaftsjahr wird gemaf 8
28 Abs. 5 WEG erst mit dem Beschluss Uber die Abrechnung begrindet. Dabei bedarf es
eines ausdrucklichen Beschlusses sowohl Uber die Gesamtabrechnung als auch Uber die
Einzelabrechnungen. Insbesondere setzt die - ggf. gerichtliche - Geltendmachung eines
Nachzahlungsbetrags aus der Abrechnung einen Beschluss Uber die Einzelabrechnungen
voraus.

Hinweis
Unterlassene Vorprufung durch Verwaltungsbeirat

Die Vorprufung der Jahresabrechnung durch den Verwaltungsbeirat stellt keine
Gultigkeitsvoraussetzung fur den Abrechnungsbeschluss dar. Das Unterlassen der
Vorprufung des Beirats bildet auch keinen formalen Anfechtungsgrund (KG, Beschluss v.
25.8.2003, 24 W 110/02).

Hinweis

Aufnahme klarstellender Formulierungen

Klarstellende Formulierungen kénnen in den Beschlusstext mit aufgenommen werden. Als
Muster fur eine Beschlussfassung Uber die Jahresabrechnung bietet sich folgender
Vorschlag im Rahmen des zustandigen Tagesordnungspunkts an:

Praxis-Beispiel

Beschlussbeispiel zur Jahresabrechnung:

= Beschlusstext

e TOP X - Genehmigung der Gesamt- und Einzelwohngeldabrechnung 20..
e Erlauterung der Abrechnung durch die Verwaltung

« Stellungnahme/Prufbericht des Verwaltungsbeirats

e Erorterung

e Beschlussfassung

= Die Wohnungseigentiimergemeinschaft beschlief3t:

« die Gesamthausgeldabrechnung 20.. abschlieBend mit Gesamtkosten in Hohe von
XxXxXxxx,xxX EUR in der vorliegenden Fassung mit vorbezeichneten Kontostanden per
1.1. und 31.12.20.. zu genehmigen,



- die auf der Grundlage dieser Gesamthausgeldabrechnung erstellten
Einzelhausgeldabrechnungen 20.., insbesondere hinsichtlich der dort vorgenommenen
Verteilung der Bewirtschaftungskosten und Einnahmen sowie des
Einzelabrechnungssaldos zu genehmigen sowie

= die vorliegende Darstellung der Instandhaltungsricklage hinsichtlich aller
vorgenommenen Verbuchungen, der Gesamtzufuhrung in Hohe von xxxxx,xx EUR der
Anlageform und des Anlagezeitpunkts sowie des hieraus festgestellten
Rucklagevermogens per 31.12.20.. in H6he von xxxxxx,xx EUR zu genehmigen.

e Soweit der Abrechnungszeitraum einen neuen Eigentimer/Erwerber betrifft, der im
Abrechnungszeitraum noch nicht oder nur teilweise Eigentimer war, haftet dieser
Neueigentumer aus der Abrechnung nur auf die Abrechnungsspitze bzw. nicht gezahlte
Hausgelder fur den Zeitraum ab Beginn seiner Eigentumerstellung
(Grundbucheintragung). Dieselbe Haftungsbeschrankung gilt fur
Zwangsverwalter/Insolvenzverwalter bzgl. der Hausgelder, die vor Er6ffnung des
Zwangsverwaltungsverfahrens/Insolvenzverfahrens fallig geworden sind (Beschluss Nr.
xx20..).

* Ja-Stimmen: xxx, Nein-Stimmen: xxx, Enthaltungen: xxx
Hinweis

Genehmigung der Gesamt- und Einzelabrechnung

Damit ist die Gesamt- und Einzelabrechnung 20.. mehrheitlich/einstimmig genehmigt.
Dieser Beschluss und das Abstimmungsergebnis werden vom Versammlungsleiter
verkindet.

Achtung

"Dachgemeinschaft” kann nicht beschlie3en

Uber Jahresabrechnungen und Wirtschaftsplane einzelner selbststandiger
Wohnungseigentimergemeinschaften kann eine aus allen Wohnungseigentimern dieser
Gemeinschaft gebildete "Dachgemeinschaft" - also eine Eigentumergemeinschaft fur die
Gesamtanlage - nicht wirksam beschlieRen (OLG Dusseldorf, Beschluss v. 2.4.2003, 3 Wx
223/02). Ein derartiges Vorgehen widerspricht namlich den Vorgaben des
Wohnungseigentumsgesetzes. Gemal 88 28 Abs. 5, 23 Abs. 1 WEG beschlie3en die
Wohnungseigentimer Uber die vom Verwalter vorgelegte Jahresabrechnung und den
Wirtschaftsplan mit Stimmenmehrheit. Hierbei ist aber strikt darauf zu achten, dass die
Abstimmung durch Wohnungseigentimer im Rechtssinne, also solche Eigentiimer erfolgt,
die einen Miteigentumsanteil an einem Grundstiuck inne haben und diese uUber die mit
diesem Grundstuck verbundenen Angelegenheiten abstimmen. Es kénnen demnach nur
solche Wohnungseigentiimer beschlie3en, die konkret am einzelnen Wohnblock einen
Miteigentumsanteil haben und Wohnungseigentiimer genau dieser
Wohnungseigentimergemeinschaft sind.

4 Erganzungen der Jahresabrechnung

Uber den Mindestumfang des Abrechnungspakets hinaus gehende Darstellungen kénnen
durch die Eigentimer durch Beschluss festgelegt werden. Bei Abschluss des
Verwaltervertrags sollte die Vergutung fur solche Sonderleistungen vereinbart werden. In
vielen Féallen werden Zusatzleistungen zur Abrechnung vom Verwalter freiwillig erbracht.

4.1 Bericht zur Jahresabrechnung
Praxis-Tipp

Erlauterungen zur Jahresabrechnung



Die Jahresabrechnung stellt regelmé&Rig einen erlauterungsbedurftigen Teil der Arbeit des
Verwalters dar. Es empfiehlt sich, mit der Einladung zur Eigentimerversammlung
Erlauterungen und Beschlussvorschlage zu versenden, in denen auf Inhalte der
Jahresabrechnung eingegangen wird.

Hierzu gehoéren Erklarungen zu Abweichungen von den Anséatzen im Wirtschaftsplan
(Beispiel: Einsparung bei Heizkosten nach Warmeddmmungsmalnahmen),
Berichterstattung uber die Modalitaten der Geldanlage von Liquiditatsuberschiussen (s.
"Instandhaltungsrucklage ") oder die Zahlungsdisziplin der Miteigentumer
(Zahlungsausfalle in % des Wirtschaftsplanvolumens/Beitreibungsmalinahmen
Ruckstande). Diese ergdnzenden Angaben zur Jahresabrechnung stellen kein Erfordernis
dar, vereinfachen jedoch die Verwaltungsarbeit in der Praxis, da die
Eigentumerversammlung sich zugiger durchfuhren lasst und weniger telefonische oder
schriftliche Ruckfragen im Vorfeld zu erwarten sind.

4.2 Zusammenstellung steuerlich relevanter Daten

Aus der Jahresabrechnung resultieren fur die Eigentimer regelméaRig steuerlich relevante
Daten:

= Fur alle Eigentumer stellen - unabhéngig von der Nutzungsart der Wohnung -
Zinseinnahmen steuerpflichtige Einkunfte dar.

= Der anteilige Einbehalt an Zinsabschlagsteuer kann bei entsprechendem Ausweis in der
Jahresabrechnung (Kopie der erforderlichen Steuerbescheinigung der Bank ist
erforderlich) auf die persodnliche Steuerschuld angerechnet werden.

= Bei Erzielung von Vermietungseinkinften sind von den Hausgeldzahlungen die
anteiligen Zufuhrungen zur Instandhaltungsrucklage in Abzug zu bringen. Im
Gegenzug sind die anteiligen Entnahmen aus der Instandhaltungsrucklage steuerlich
abzugsfahig.

« Der Anteil am Rucklagevermogen ist bei VeraulRerung des Wohnungseigentums von der
Grunderwerbsteuer befreit.

- Sofern die vom Verwalter verwendete Abrechnungssoftware diese steuerlich relevanten
Daten nicht automatisch ausweist (vgl. Musterabrechnung in Abschnitt 5), sollten diese
in einer Erganzungstabelle zur Jahresabrechnung dargestellt werden.

Praxis-Tipp
EDV-Programm

Bei Anschaffung eines EDV-Programms zur Hausgeldabrechnung sollte darauf geachtet
werden, welche Funktionen im Hinblick auf die Darstellung steuerlich relevanter
Sachverhalte vom Programm erfullt werden.

4.3 Langsschnittanalysen der Kostenentwicklung

Von vielen Eigentumern wird im Rahmen der Jahresabrechnung eine Gegenuberstellung
der Kosten des abgelaufenen Wirtschaftsjahrs mit denen der Vorjahre gewlunscht. Bei
Bedarf (ggf. als Zusatzleistung im Verwaltervertrag vereinbaren) bietet sich die
Darstellung in tabellarischer Form an, wobei der Aggregationsgrad der Kostenpositionen
hdher sein kann als in der Gesamt- und Einzelabrechnung. In die Tabelle kbnnen
Kennziffern eingearbeitet werden (Beispiel: Kosten pro m2 Wohnflache), die Vergleiche
zu anderen Liegenschaften ermdglichen.

Checkliste zur Jahresabrechnung



Jahresabrechnung

& Sind fur alle Kosten- und Erléskonten die zutreffenden Verteilungsschlissel
eingegeben?

Wirksame BeschlUsse/Vereinbarungen beachten, die die Kostenverteilungsregelungen
der Gemeinschaftsordnung ab&ndern!

Ablaufplanung: beabsichtigter Versammlungstermin - Einladungsfrist - Termin
Belegprufung - Vorlage Heizkostenabrechnung

Erwerberhaftung: Haben Eigentimerwechsel stattgefunden, bei denen aufgrund von
Ruckstanden des Voreigentumers die neue Rechtsprechung zur Beschrankung der
Haftung des Erwerbers auf die Abrechnungsspitze zum Tragen kommt? Wurden
Wohnungen in der Abrechnungsperiode unter Zwangsverwaltung gestellt? Wurde tber
das Vermogen eines Miteigentumers ein Insolvenzverfahren eroffnet?

Sind Erganzungsrechnungen zur Jahresabrechnung vertraglich vereinbart?
Kostenentwicklung.



