wohnen im
eigentum
die wohneigentiimer e.V.

Abrechnungsspitze bis Abrechnungssaldo:

Ein erster Einstieg in Jahresabrechnung,
Wirtschaftsplan und Vermoégensbericht

Infoblatt




wohnen im
eigentum

die wohneigentimer e.V,

Inhaltsverzeichnis

Einleitung: Die Jahresabrechnung kritisch priifen — es lohnt sichl..........cccooreeeiirrriiirrccrrecceeeee, 2

BV o £l F= i 1 - T T 3
a. Gesamtwirtschaftsplan tber die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben .........ccccceeeuneee. 3

b. Einzelwirtschaftsplane zur Feststellung der Hausgeld-Vorschiisse zur anteiligen

KOS NI ABUNE o, 4
I F-1 1 ¢ =Y-1 o] =T el o 1V o - 30PNt 5
a. Gesamtabrechnung aller Einnahmen und Ausgaben der WEG.........cccocvveeeeiiieeeciiieec e 6
o S o b 2= oY o T =Tl o T o T o= L=T o TP UOPRPR 7
c. Abrechnungsspitze / AbrechnuUNGSSaldo .......ccveiuieiiiiiieiececcee et 8
3.VermogensberiCht ..... ..o it rrrcee e receee s rene e s s e na s s renas s srenasesseennsassrennsasarannnanaeennns 10
a. Stand der RUCKIAZEN @I WEG .........uii ettt ettt e ettt e e e are e e e e te e e s e abe e e e enraeeeennes 10
b. Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermogens........occvvvvvvciieiiciiiie e, 10
4. Eigentiimerversammlung und Beschlussfassung ........ccccceiiiieiiiiiieiiiiinciciiieicnirneesnenneessennenns 11
5. Kurzcheck fiir Abrechnungsspitze und Abrechnungssaldo ..........ccoeeeeeiiieeeciiiieciciireccccereeeceeeene. 13
6. Vorgehen bei unzureichenden oder fehlerhaften Unterlagen.........ccc.corveeeeiiiiieeciiieeccineeencennenee. 14
7. Checkliste ZUr PrifUng ........cceeeeiiieeeiiiieiciirciecesreceeesreeeseesrenaseessenssesseenssesssennssnssennssnseennssnsennnns 16
a. Prifung des WirtSChaftSplans.........ueie i e e e e e 16
b. Prifung der JahresabreChNUNG ......cooiiii i e e s seaeee s 17
aa. Prifung der GesamtabreChNUNG .......oceviiii et e e e 17
bb. Prifung der EinzelabreChnUNG .......ooeviii et et et 18
C. Prifung des VermogensheriChts...... ...t e 19
2 € [T | N 20
I P ESSUIM 1uituiiueirunireieesieniiassrastrastrsstrsstssstassrsssrsssrsssesssesstosstassssssssssssssssssasssssssassrsssssssesssasssasssasssns 24

Einleitung: Die Jahresabrechnung kritisch priifen — es lohnt sich!

Nach Ablauf des Wirtschaftsjahres erhalten Wohnungseigentiimer:innen von der
Verwaltung der Wohnungseigentiimergemeinschaft eine Abrechnung der Finanzen. Die
Jahresabrechnung muss eine geordnete, nachvollziehbare Zusammenstellung der
finanziellen Vorgange des letzten Jahres sein — allerdings sieht jede Jahresabrechnung ein
wenig anders aus. Einheitliche Standards gibt es bislang nicht und das
Wohnungseigentumsgesetz macht nur wenig Vorgaben.
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Mit diesem Infoblatt bieten wir lhnen einen ersten Einstieg in die Thematik von
Jahresabrechnung, Wirtschaftsplan und Vermogensbericht — sowie die Méglichkeit, einen
kritischen Blick auf das Zahlenwerk zu werfen.

1. Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan einer Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) ist ein tber das
Folgejahr aufzustellender Finanzplan. Dieser enthalt eine Prognose Uber die im Folgejahr
voraussichtlich entstehenden Ausgaben und Einnahmen der WEG. Basierend auf dieser
Prognose wird die Hohe der Hausgeld-Vorschiisse ermittelt, die von den
Wohnungseigentiimer:innen zur Deckung der laufenden Kosten und zur Bildung von
Ricklagen im Folgejahr zu zahlen sind.

Der Wirtschaftsplan muss verpflichtend von der Verwaltung erstellt werden und besteht nach
§ 28 Abs. 1 WEGesetz aus einem Gesamtwirtschaftsplan und den Einzelwirtschaftsplanen fir
die jeweiligen Wohnungen.

In der Eigentlimerversammlung wird Gber den Wirtschaftsplan selbst kein Beschluss gefasst.
Allerdings muss lber die in dem Wirtschaftsplan ermittelten Hausgeld-Vorschiisse
beschlossen werden. Diese Hausgeld-Vorschiisse sind dann im Folgejahr von den
Eigentlimer:innen verpflichtend zu zahlen.

WIE-Tipp:

Da Uber die Hausgeld-Vorschiisse aller Wohnungen beschlossen wird, sollte dem
Wirtschaftsplan eine Hausgeldliste beigefligt werden. Diese Liste enthalt die Hausgeld-
Vorschiisse aller Wohnungen und sorgt fiir Transparenz. Falls Ihnen die Hausgeldliste nicht
vorliegt, sollten Sie diese bei der Hausverwaltung anfragen.

a. Gesamtwirtschaftsplan liber die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben

Der Gesamtwirtschaftsplan umfasst alle Einnahmen und Ausgaben, die bei der Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums im Folgejahr voraussichtlich entstehen werden.

Um zu priifen, ob alle wichtigen Einnahme- und Ausgabepositionen im Wirtschaftsplan
enthalten sind, ist es sinnvoll, die Einzelpositionen des Gesamtwirtschaftsplans mit denen der
Jahresabrechnung abzugleichen.
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b. Einzelwirtschaftspldne zur Feststellung der Hausgeld-Vorschiisse zur anteiligen
Kostentragung

In den Einzelwirtschaftsplanen werden die voraussichtlichen sogenannten
verteilungsrelevanten Einnahmen und Ausgaben der Gemeinschaft nach MalRgabe der jeweils
geltenden Verteilungsschlissel auf die einzelnen Wohnungen verteilt. Aus den
Einzelwirtschaftsplanen kénnen die Wohnungseigentiimer:innen die Hohe der jeweils zu
zahlenden Hausgeld-Vorschisse zur Deckung der laufenden Kosten der WEG und zur
Ricklagenbildung entnehmen.

Die Verteilungsschliissel kdnnen je nach Position unterschiedlich sein und sind in dem
Wirtschaftsplan zwingend anzugeben. Hat die Gemeinschaft keine abweichende
Aufschlisselung der Kosten getroffen, gilt die Verteilung nach den Miteigentumsanteilen

(§ 16 Abs. 2 Satz 1 WEGesetz). Die Miteigentumsanteile sind in der Teilungserklarung
festgelegt. Moglich sind abweichende Regelungen in der Gemeinschaftsordnung oder auf
Basis einzelner Beschliisse. So konnen bspw. die Kosten fiir die Erhaltung eines Aufzugs in
Abhangigkeit zur Etagenho6he festgelegt werden oder nur unter denen verteilt werden, auf die
sich der Beschluss bezieht, d.h. die davon betroffen sind. Haufige Verteilungsschlissel sind
auch die Wohnungen, die Eigentlimer:innen (das sogenannte Kopfprinzip), die Wohnflache,
die Haushaltsmitglieder etc..

In den Einzelwirtschaftsplanen miissen auBerdem die Hausgeld-Vorschiisse zur
Erhaltungsriicklage und ggf. zu weiteren Riicklagen festgelegt werden.

Die Bildung einer Erhaltungsriicklage ist gesetzlich vorgeschrieben, § 19 Abs. 2 Nr. 4
WEGesetz. Mit ihr sollen Geldmittel Gber einen langeren Zeitraum angespart werden. Dadurch
soll sichergestellt werden, dass fir Instandhaltungs- und InstandsetzungsmalRnahmen
ausreichend finanzielle Mittel zur Verfligung stehen und dadurch der Wert der Immobilie
erhalten bleibt. Die Erhaltungsriicklage ist zweckgebunden und darf ohne Beschluss nicht fir
laufende Ausgaben verwendet werden.

Die Hohe der Erhaltungsriicklage ist gesetzlich nicht festgelegt, sondern wird von den
Eigentiimer:innen beschlossen. Dabei sollten das Alter und der Zustand der Immobilie,
geplante ErhaltungsmaRnahmen und individuelle Gegebenheiten beriicksichtigt werden. Die
Riicklage sollte regelmaRig Gberpriift und angepasst werden. Zur besseren Kontrolle,
Planungssicherheit und Transparenz sollte ein individuell erstellter Erhaltungs-bzw.
Sanierungsplan nebst Finanzierungsplan dahinterstehen.

Vorschiisse zu Sonderriicklagen wie bspw. zu einer Liquiditatsriicklage oder einer Riicklage zur
jahresiibergreifenden Durchfliihrung von ModernisierungsmaRnahmen diirfen im
Wirtschaftsplan nur aufgefiihrt werden, wenn die Bildung der Sonderriicklagen bereits in
einer friiheren Eigentiimerversammlung beschlossen worden sind.
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WiE-Tipp:

Vergleichen Sie die Hohe der Hausgeld-Vorschiisse mit denen des Vorjahres, die Sie der
Jahresabrechnung entnehmen kénnen. Bei Abweichungen priifen Sie, ob es hierfiir einen
offensichtlichen Grund wie beispielsweise gestiegene Gaspreise gibt. Ansonsten fragen Sie
bei Ihrer Verwaltung nach.

Prifen Sie auch, worauf die Hohe der Erhaltungsriicklage basiert.

Der Wirtschaftsplan bildet die Basis fiir die Jahresabrechnung. In der Jahresabrechnung
werden die tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben des abgelaufenen Wirtschaftsjahres mit
den geplanten Positionen im Wirtschaftsplan verglichen. Eventuelle Abweichungen werden in
der Jahresabrechnung auf die Eigentiimer:innen verteilt.

2. Jahresabrechnung

In der Wohnungseigentiimergemeinschaft (WEG) wird einmal im Jahr abgerechnet. Die
Jahresabrechnung sollte drei bis sechs Monate nach Ablauf des Abrechnungsjahres bei dem
Wohnungseigentiimer:innen eingehen. Eine gesetzlich geregelte Frist hierfir gibt es nicht.
Allerdings wird auf Basis einer BGH-Entscheidung die Auffassung vertreten, dass die
Verwaltung die Abrechnung spatestens 6 Monate nach Ablauf der jeweiligen
Abrechnungsperiode erstellen muss, also bis zum 30. Juni des Folgejahres. Moglich ist auch,
die Frist im Verwaltungsvertrag explizit festzulegen.

Wie die Jahresabrechnung genau auszusehen hat, ist bisher gesetzlich nicht geregelt.

Das Gesetz gibt in § 28 Abs. 2 WEGesetz lediglich vor, dass die folgenden Informationen
zwingend enthalten sein miissen:

e Gesamtabrechnung aller Einnahmen und Ausgaben der WEG fiir
das Wirtschaftsjahr,

e Einzelabrechnungen bezogen auf die einzelnen Wohnungen unter Darstellung der
genutzten Verteilungsschlissel.

Allerdings reichen diese Informationen nicht aus, um einen tatsichlichen Uberblick iiber die
Finanzlage einer WEG zu erhalten. Es bedarf folgender zusatzlicher Informationen:

e Anfangs- und Endbestand aller (Bank-)Konten und (Bar-)Kassen in der
Gesamtabrechnung,

e Ubersicht (iber die Abrechnungsergebnisse und Abrechnungsspitzen aller
Wohnungen/Sondereigentumseinheiten,

e Darstellung der SOLL- und IST-Entwicklung der Riicklagen,
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e Ubersicht iber die Hausgeldzahlungen und -riicksténde.
a. Gesamtabrechnung aller Einnahmen und Ausgaben der WEG

Die Gesamtabrechnung muss eine Aufstellung aller Einnahmen und Ausgaben der gesamten
Eigentimergemeinschaft vom letzten Wirtschaftsjahr enthalten. Das bedeutet, dass die
Verwaltung eine geordnete und Ubersichtliche Einnahmen- und Ausgabenabrechnung
vorzulegen hat, die flir Wohnungseigentiimer:innen auch ohne Hinzuziehung fachlicher
Unterstltzung verstandlich ist.

Zu den Einnahmen der Gemeinschaft gehdren in erster Linie die tatsachlich gezahlten
Hausgeld-Vorschiisse (IST-Hausgeld-Vorschuss), welche auf Basis des in der letzten
Eigentlimerversammlung beschlossenen Wirtschaftsplans bezahlt wurden (SOLL-Hausgeld-
Vorschuss). Moglich sind weitere Einnahmen bspw. aus der Vermietung und Verpachtung von
Gemeinschaftseigentum.

Zu den Ausgaben gehdren insbesondere Heizungs-, Wasser-, Strom- und Versicherungskosten,
kommunale Gebiihren fir Mdll, Stralenreinigung, Abwasser etc., Wartungskosten, Kosten fiir
Grunflachenpflege, Erhaltungskosten, Verwaltungsgebiihren etc..

WIE-Tipp:

In die Gesamtabrechnung sollten samtliche (Bank)Konten und (Bar)Kassen der WEG
integriert sein, so dass ,auf einen Blick” nachvollziehbar ist, von welchem Konto wie viel Geld
fiir welche BewirtschaftungsmalBnahme entnommen und auf welchem Konto wieviel Geld
eingegangen ist.

Dadurch ist es fur Eigentimer:innen nach der einfachen Formel ,Anfangsbestand der Konten
plus Einnahmen minus Ausgaben = Endbestand der Konten“ moglich, die Schlissigkeit der
Angaben zu den Einnahmen und Ausgaben zu priifen. Liegen diese Informationen nicht vor, so
sollten Sie die Verwaltung darum bitten, Ihnen die Jahresanfangs- und Jahresendbestdnde
aller WEG-Konten zu nennen.
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WIE-Tipp:

Priifen Sie auch, ob das Geld aus der Erhaltungsriicklage zweckentsprechend verwendet
wurde. Es ist wichtig zu wissen, dass die Erhaltungsriicklage nicht zwingend auf ein separates
Konto eingezahlt werden muss; sie kann auch auf dem Girokonto der WEG verbeiben.
Allerdings darf das Geld aus der Erhaltungsriicklage nicht ohne vorherigen Beschluss fir
laufende Kosten ausgegeben werden. Das bedeutet, dass das Geld der Erhaltungsriicklage am
Jahresende auf dem Giro- oder einem Sparkonto vorhanden sein muss. Ist das nicht oder nur
teilweise der Fall, Gberprifen Sie, ob das Geld fiir eine Erhaltungsmalnahme oder gemafl
einem vorherigen Beschluss fir laufende Kosten verwendet wurde.

b. Einzelabrechnungen

In den Einzelabrechnungen werden die zu verteilenden Kosten und Ertrage des
Wirtschaftsjahres den einzelnen Wohnungen zugeordnet. Die Einzelabrechnungen geben
Aufschluss dariiber, wie viel die Eigentiimer:innen zur Bewirtschaftung des
Gemeinschaftseigentums beigetragen haben, inwieweit sie also tatsachlich ihre nach dem
Wirtschaftsplan festgelegten Hausgeld-Vorschiisse bezahlt haben (IST-Hausgeld-Vorschuss).

Die Kosten werden nach den jeweiligen Verteilungsschliisseln - vorgegeben nach dem
WEGesetz, der Gemeinschaftsordnung oder einzelnen Beschliissen (siehe 1.b.) - aufgeteilt. Die
Verteilungsschliissel miissen in der Einzelabrechnung aufgefiihrt werden.

Lediglich die Heiz- und Warmwasserkosten lassen sich nicht unmittelbar aus der
Gesamtabrechnung herleiten. In die Gesamtabrechnung sind alle im Abrechnungszeitraum
geleisteten Zahlungen, die im Zusammenhang mit der Anschaffung von Brennstoff (Heizol,
Gas, Holzpellets u.a.) stehen, aufzunehmen. Fir die Verteilung in den Einzelabrechnungen
sind dagegen die Kosten des im Abrechnungszeitraum tatsachlich verbrauchten Brennstoffs
malgeblich, auch wenn die Zahlungen fiir den Brennstoff erst im Folgejahr getatigt werden.
Dies ergibt sich aus der fiir die Einzelabrechnung anzuwendenden Heizkostenverordnung.
Diese Abweichung der Einzelabrechnung von der Gesamtabrechnung muss deutlich ersichtlich
und mit einer verstandlichen Erlduterung versehen sein.

Beispiel: Im Kalenderjahr 2023 wurde in einer Eigentumswohnung Heizgas zu einem Wert
von 300 € verbraucht, das erst im Februar 2024 abgerechnet wurde. Folglich sind 300 €
Heizkosten in die Einzelabrechnung 2023 aufzunehmen, da gemal der HeizkostenVO bei der
Einzelabrechnung der Verbrauch entscheidend ist. In die Gesamtabrechnung 2023 flieRen
diese Kosten jedoch nicht ein. Stattdessen werden sie erst in der Gesamtabrechnung 2024
beriicksichtigt, da bei der Gesamtabrechnung das Abrechnungsdatum maRgeblich ist.

Komplizierter wird es bei Ausgaben fir Brennstoffe, die im Abrechnungsjahr nicht verbraucht
wurden, denn hierfiir enthalt die Heizkostenverordnung keine Regelung. Nach Auffassung des
BGH sind diese Kosten daher zunachst nach dem allgemeinen, in § 16 Abs. 2 WEGesetz
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bestimmten oder nach einem ansonsten vereinbarten Kostenverteilungsschliissel zu verteilen.
Nach MaRgabe der Heizkostenverordnung miissen diese Ausgaben in der Jahresabrechnung
des Folgejahres nochmals auf die Wohnungseigentiimer:innen verteilt werden, da der
Brennstoff erst dann verbraucht wird. Um zu verhindern, dass sie nicht doppelt belastet
werden, missen die Kosten flr die nicht verbrauchten Vorschiisse im Folgejahr als fiktive
Einnahme angerechnet und abgegrenzt werden. Alternativ kdnnen die unverbrauchten
Vorschisse als zweckgebundenes Guthaben einer speziellen Liquiditatsriicklage fiir
Heizkosten zugeflihrt werden. Dies setzt voraus, dass eine solche Liquiditatsriicklage bereits
beschlossen worden ist.

Beispiel: Im Kalenderjahr 2023 hat die WEG aufgrund eines glinstigen Angebots Holzpellets im
Wert von 1.500 € auf Vorrat gekauft, die erst in 2024 verbraucht wurden. In die Gesamt-
abrechnung 2023 sind die Kosten fiir die Pellets aufzunehmen, da sie in diesem Jahr bezahlt
wurden. Mangels Regelung in der HeizkostenVO miissen diese Kosten auch auf die einzelnen
Wohnungen umgelegt und damit in den Einzelabrechnungen 2023 aufgefiihrt werden. Fiir die
Gesamtabrechnung 2024 sind die Kosten fiir diese Holzpellets nicht relevant, da sie bereits in
2023 angefallen sind. GemaR der HeizkostenVO miissen sie jedoch in den Einzelabrechnung
2024 aufgefiihrt werden, da die Pellets erst in 2024 verbraucht wurden. Um zu verhindern,
dass die Wohnungseigentiimer:innen zweimal fiir diese Pellets zahlen miissen, kdnnen die
Kosten aus dem Jahr 2023 fiir die unverbrauchten Pellets den Wohnungseigentiimer:innen in
2024 als fiktive Einnahmen angerechnet werden. Alternativ konnen die Zahlungen fiir die
unverbrauchten Pellets einer Liquiditatsriicklage fiir Heizkosten zugefiihrt werden, sofern eine
solche Riicklage bereits beschlossen worden ist.

In den Einzelabrechnungen muss zwischen umlagefahigen und nicht umlagefahigen Betrdagen
unterschieden werden. Dies ist insbesondere fiir vermietende Eigentiimer:innen wichtig.
Welche Betrage umlagefahig sind, ergibt sich aus § 2 BetrKV. Hierzu gehoéren u.a.
Heizungskosten, Kosten des Aufzugsbetriebs, der Gebaudereinigung, der Ungeziefer-
bekampfung, fiir Gartenpflege, Schornsteinreinigung etc. Davon abweichende Regelungen
kénnen im Mietvertrag geregelt werden. Nicht umlagefahig sind u.a. Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten wie bspw. Kosten fiir die Reparatur der Heizung oder
Verwaltungskosten.

c. Abrechnungsspitze / Abrechnungssaldo

Von wesentlicher Bedeutung ist, dass die Jahresabrechnung die Abrechnungsspitze ausweist.
Beschlussgegenstand der Wohnungseigentiimer:innen auf Grundlage von § 28 Abs. 2 Satz 1
WEGesetz ist namlich allein die Abrechnungsspitze.
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WiE-Tipp:

Da in der Eigentiimerversammlung letztendlich Gber die Abrechnungsspitzen aller
Wohnungen beschlossen wird (die Summe der Abrechnungsspitzen), sollte der
Jahresabrechnung eine Ubersicht mit allen Abrechnungsspitzen beigefiigt werden.

Bei der Abrechnungsspitze handelt es sich um die Differenz zwischen den nach
Wirtschaftsplan zu leistenden SOLL-Hausgeld-Vorschiissen (SOLL-Hausgeld-Vorschuss) und
den tatsachlich in der abgerechneten Wirtschaftsperiode entstandenen und auf das jeweilige
Sondereigentum entfallenden Kosten. Sind die tatsachlich angefallenen Ausgaben héher als
die festgelegten Hausgeld-Vorschiisse nebst moglichen weiteren Einnahmen, missen
Nachzahlungen geleistet werden (negative Abrechnungsspitze), sind sie niedriger, erhalten die
Wohnungseigentlimer:innen eine Erstattung (positive Abrechnungsspitze).

Die Abrechnungsspitzen entsprechen nicht unbedingt den von Ihnen zu zahlenden oder
erstattet zu bekommenden Betragen. Das ist dann der Fall, wenn Sie in der Vergangenheit
nicht die beschlossenen Hausgeld-Vorschiisse (SOLL-Hausgeld-Vorschuss) sondern tatsachlich
zu viel oder zu wenig gezahlt haben (IST-Hausgeld-Vorschuss). In diesem Fall entspricht der
auf Basis der Jahresabrechnung zu zahlende oder erstattet zu bekommende Betrag nicht der
Abrechnungsspitze, sondern ist der um die tatsachlich geleisteten Vorauszahlungen
korrigierte Betrag. Dies ist der sogenannte Abrechnungssaldo.

Bei manchen Jahresabrechnungen wird die Abrechnungsspitze nicht als eigene Angabe
aufgefiihrt, sondern es wird lediglich der Abrechnungssaldo gezeigt. In diesem Fall ergibt sich
der Abrechnungssaldo aus der Differenz zwischen dem Abrechnungsergebnis und den
tatsachlich gezahlten Vorschissen. Eine solche Darstellung ist allerdings abzulehnen.

WIE-Tipp:

Damit Sie rechnerisch priifen kénnen, ob die Betrdge in der Jahresabrechnung stimmen, sollte
die Verwaltung Ihnen - zusatzlich zu der Gesamt- und den Einzelabrechnungen - eine
Ubersicht iber die Abrechnungsergebnisse und die Abrechnungsspitzen aller Wohnungen zur
Verfligung stellen. Das ist auch deshalb wichtig, weil Sie in der Mitgliederversammlung nicht
nur Gber die ,,Spitze” Ihrer Wohnung, sondern lber die Abrechnungsspitzen aller Wohnungen
beschlielRen.
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3. Vermogensbericht

Der Vermdégensbericht ist nicht Bestandteil der Jahresabrechnung, wird aber in aller Regel
zusammen mit der Jahresabrechnung vorgelegt, da die dort dargestellten Informationen
weitgehend auf dieser basieren. Zudem besteht gemaR § 28 Abs. 4 WEGesetz ein Anspruch
aller Eigentimer:innen auf Vorlage des Vermogensberichts.

Der Vermogensbericht enthélt eine ,,Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermoégens”
und muss nach dem Gesetz folgende Mindestanforderungen enthalten:

e Stand der Riicklagen der WEG (IST-Stand)
e Aufstellung des ,, wesentlichen Gemeinschaftsvermogens”.

WIE-Tipp:

Fiir einen verniinftigen Uberblick tiber die Riicklagen sollte der Vermégensbericht folgende
weitere Informationen enthalten:

e SOLL-Stand der Riicklagen (gemal der Wirtschaftsplane)
e Entwicklung des IST- und SOLL-Stands der Riicklagen

Dabei ist darauf zu achten, dass eine WEG mehrere zweckgebundene Riicklagen bilden kann,
die dann im Vermogensbericht auch eindeutig bezeichnet werden miissen. Das gilt erst recht
dann, wenn aufgrund von baulichen Veranderungen mehrere Riicklagen gebildet werden
miussen, weil an den Erhaltungskosten einer baulichen Veranderung nur ein Teil der
Eigentlimer:innen beteiligt ist. Das ist bspw. der Fall bei Wartungskosten eines Treppenlifts,
wenn dieser auf Wunsch einzelner Eigentiimer:innen installiert wurde).

a. Stand der Riicklagen der WEG

Nach dem Gesetz muss in dem Vermogensbericht nur der IST-Stand der Ricklagen dargestellt
werden.

b. Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermogens
Das wesentliche Gemeinschaftsvermoégen erfasst insbesondere

e alle Forderungen der WEG gegen einzelne Wohnungseigentiimer:innen, z.B. Hausgeld-
Schulden,

e Forderungen gegen Dritte (z.B. aus Vermietung von Gemeinschaftseigentum),

e alle Verbindlichkeiten der Gemeinschaft wie bspw. aus Bankdarlehen sowie
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e sonstige Vermogensgegenstande wie bspw. unverbrauchte Brennstoffe, Rasenmaher,
Waschmaschinen im Gemeinschaftseigentum.

Was genau als ,wesentliches Gemeinschaftsvermdgen” gilt, ist gesetzlich nicht geregelt und in
der Rechtsprechung und Literatur bisher nicht abschlieBend geklart. Als Richtwert gelten
Sachen mit einem Anschaffungswert von jeweils 800 Euro, wobei die GroRe der
Eigentiimergemeinschaft bericksichtigt werden sollte: je kleiner diese ist, desto eher sollten
auch geringe Forderungen bericksichtigt werden.

WIE-Tipp:

Hausgeldriickstande kdnnen und sollten auf den Cent genau beziffert werden und nicht nur
als Summe. Den Wohnungseigentliimer:innen sollte eine Liste der Hausgeldriickstande nach
Wohnungen (Sondereigentumseinheiten) vorgelegt werden. Zu dieser Auflistung gehort auch
die Auffihrung von Verzugszinsen. Die WEG sollte Wert darauf legen, dass diese in dem
Vermogensbericht und in die Liste mit aufgenommen werden.

Dasselbe gilt fiir die Kosten eines Rechtsstreits, die von Eigentlimer:innen zu tragen sind,
wenn sie einen Rechtsstreit verloren haben. Die Prozesskosten der Gemeinschaft werden vom
Gericht auf Antrag festgesetzt und sind der Gemeinschaft zu erstatten — einschlieRlich
Verzugszinsen.

Wenn diese Informationen vergessen werden oder die entsprechenden Listen nicht vorliegen,
entsteht ein unvollstandiges Bild lber die Hausgeldriickstande, was zu finanziellen Schaden
fiir die Gemeinschaft flihren kann.

4. Eigentiimerversammlung und Beschlussfassung

Die Eigentiimerversammlung ist das wichtigste Organ der WEG. Hier kommen die
Eigentlimer:innen zusammen, es werden Beirdte gewahlt, Verwalter bestellt sowie samtliche
Beschliisse gefasst, die das Gemeinschaftseigentum betreffen. Die Einladung zur
Eigentiimerversammlung muss mindestens drei Wochen vor der geplanten Versammlung
allen Eigentlimer:innen in Textform zugegangen sein. Von dieser Regelung kann allerdings in
der Gemeinschaftsordnung abgewichen werden. Neben der jahrlichen ordentlichen
Versammlung ist es auch moglich, in dringenden Fallen eine auBerordentliche
Eigentiimerversammlung einzuberufen.

Mit der Einladung zur jahrlichen Eigentiimerversammlung werden in der Regel die
Jahresabrechnung des vergangenen Jahres, der Vermogenbericht zu dessen Jahresende und
der Wirtschaftsplan des Folgejahres verschickt. Hat die WEG einen Beirat bestellt, sollte dieser
die Belege und den Entwurf der Abrechnung vorab geprift und ein Priifungsprotokoll erstellt
haben.
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Die Eigentlimerversammlung ist beschlussfahig, wenn zumindest ein oder eine
Wohnungseigentiimer:in anwesend oder vertreten ist. Méglich ist die Vertretung durch
Vollmacht in Textform durch eine vertretungsberechtigte Person. Das kdnnen — je nach
Regelung in der Gemeinschaftsordnung - Verwandte, Freunde, Nachbarn, Rechtsanwalte oder
Steuerberater sein. Zur Beschlussfassung reicht in aller Regel eine einfache Mehrheit aus.

In der jahrlichen Eigentiimerversammlung missen die Eigentliimer:innen Uber die
Abrechnungsspitzen beschlieSen, nicht (mehr) tber die Jahresabrechnung insgesamt,

§ 28 Abs. 2 WEGesetz, siehe oben. Das hat zur Folge, dass Fehler in der Jahresabrechnung nur
dann gerichtlich angefochten werden kénnen, wenn diese Auswirkungen auf die
Abrechnungsspitzen haben.

WIE-Tipp:

Im Beschluss tiber die Abrechnungsspitzen sollte mitbeschlossen werden, dass ein
Guthaben aufgrund der Abrechnungsspitze mit riickstandigen Hausgeldzahlungen
verrechnet wird. Hintergrund ist, dass Gber das Abrechnungssaldo nicht beschlossen
wird.

Die Eigentlimer:innen miissen zudem Ulber die Hausgeld-Vorschiisse zu den
Bewirtschaftungskosten und zur Erhaltungsriicklage beschliefSen, § 28 Abs. 1 S. 1 WEGesetz.
Grundlage dafiir bildet der Wirtschaftsplan, iber den selbst nicht (mehr) abgestimmt wird. Ist
der Beschluss gefasst, sind alle Wohnungseigentiimer:innen dazu verpflichtet, die
festgesetzten Hausgeld-Vorschiisse zu bezahlen.

Uber den Vermégensbericht wird kein Beschluss gefasst. Zwar ist er neben der
Jahresabrechnung fiir die Beurteilung der Finanzlage der WEG von wesentlicher Bedeutung,
dient aber nur der Information.

WIE-Tipp:
Machen Sie lhrer Verwaltung per Beschluss konkrete Vorgaben fiir die Erstellung des

Wirtschaftsplans, der Jahresabrechnung und des Vermdgensberichts — fordern Sie aus
Grinden der Transparenz nicht nur den gesetzlichen Mindestinhalt.
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5. Kurzcheck fiir Abrechnungsspitze und Abrechnungssaldo

Abrechnungsspitze:

Die Abrechnungsspitze berechnet sich wie folgt:

Hausgeld-Vorschiisse gemaR Wirtschaftsplan (SOLL-Hausgeld-Vorschiisse)

tatsachliche Beitrage zur Erhaltungsriicklage

tatsachliche Bewirtschaftungskosten

Beispiel:

Wohnung | SOLL-Hausgeld- Tatsachliche Tatsachliche Abrechnungsspitzen

Nr. Vorschiisse gemald Beitrage zur Bewirtschaftungs- | (Spalte 1
Einzelwirtschafts- Erhaltungs- kosten minus Spalte 2
planen riicklage minus Spalte 3)

1. 3.240€ 960 € 2.810€ - 530 €

2. 2.640 € 720 € 1.950 € - 30€

3. 1.920 € 480 € 1.250 € +190 €

Abrechnungssaldo:

Der Abrechnungssaldo berechnet sich wie folgt:

SOLL-Hausgeld-Vorschiisse gemaR Wirtschaftsplan

IST-Hausgeld

Riickstand oder Uberzahlung
(im Vergleich zum Wirtschaftsplan)

Abrechnungsspitze
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Beispiel:

Wohnung | SOLL-Hausgeld- IST- Riickstand/ Abrechnungs- | Abrechnungs-

Nr. Vorschiisse gemiR | Hausgeld- | Uberzahlung spitzen saldo
Einzelwirtschafts- | Vorschiisse | (Spalte 1 (Spalte 3
pldnen minus Spalte 2) plus Spalte 4)

1. 3.240 € 3.240 € 0€ - 530 € - 530 €

2. 2.640 € 2.800 € 160 € - 30€ +130 €

3. 1.920 € 1.500 € -420 € +190€ - 230€

6. Vorgehen bei unzureichenden oder fehlerhaften Unterlagen

Wenn Ihnen auffallt, dass Ihre Jahresabrechnung unvollstiandig oder fehlerhaft ist, miissen Sie
Folgendes beachten:

Solange es noch keinen Beschluss Gber die Abrechnungsspitzen gibt, haben Sie die
Moglichkeit, Fehler ,,auf dem kurzen Dienstweg” anzusprechen. Oft ist es sinnvoll, zunachst
den Beirat zu kontaktieren und um eine Erklarung zu bitten. Hat auch der Beirat keine
Erklarung, kdnnen Sie gemeinsam auf eine Kldarung bei der Verwaltung hinwirken.

Dariber hinaus haben Sie einen Anspruch auf Einsicht in die Verwaltungsunterlagen. Wenn
Sie zum Beispiel Klarheit tiber bestimmte Kostenpositionen haben wollen, kénnen Sie von der
Verwaltung einen Termin zur Einsicht verlangen und vor Ort Rechnungen und Kontoausziige
nachprifen. Hierfiir kénnen Sie auch eine Person lhres Vertrauens als Ihre Vertretung
bevollmachtigen, z.B. andere Eigentlimer:innen, Rechtsanwalt:innen oder
Steuerberater:innen (falls diese Kenntnis vom WEG-Recht haben).

Sofern sich |hre Fragen trotzdem nicht vor einer Beschlussfassung klaren lassen, missen Sie
folgende Grundsatze fiir das weitere Vorgehen beachten:

GemalR § 28 Abs. 2 WEGesetz werden die Abrechnungsspitzen beschlossen, also liber die
Nachforderungen oder die Guthaben. Der Beschluss betrifft damit nicht das gesamte
Zahlenwerk der Jahresabrechnung, sondern lediglich das Ergebnis daraus. Eine
Anfechtungsklage kann deshalb nur dann gefiihrt werden, wenn die Abrechnungsspitzen
fehlerhaft, also zu hoch oder zu niedrig, sind. Der Fehler muss sich aus dem Zahlenwerk
ergeben, bspw. aufgrund falscher Verteilerschliissel oder Rechenfehler. Das ist dann die
Begriindung der Anfechtungsklage.

Teilanfechtung der Jahresabrechnung maoglich — niedrigere Prozesskosten

Klargestellt hat der Bundesgerichtshof, dass Wohnungseigentiimer:innen auch nur einen Teil
der Abrechnungsspitze anfechten konnen — vorausgesetzt, die Abrechnungsspitze enthalt eine
,rechnerisch selbststandige und abgrenzbare fehlerhafte Kostenposition” und es ist
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anzunehmen, dass die Wohnungseigentimer:innen , den Beschluss auch mit dem
unbeanstandet gebliebenen Teil gefasst hitten”.!

Das kann der Fall sein, wenn entweder eine Kostenposition komplett falsch ist — weil sie
beispielsweise doppelt berechnet wurde, oder wenn eine Kostenposition vom Betrag her
falsch ist — weil beispielsweise ein fehlerhafter Kostenverteilungsschliissel bei der
Kostenaufteilung auf die Wohnungseigentiimer:innen angewendet wurde. In der Klage
missten der Fehler und die sich daraus ergebenden Differenzen klar dargestellt werden.
Fiir Ihre WEG kann das deshalb wichtig sein, weil Sie bei einer Teilanfechtung Kosten sparen
konnen: Durch den geringeren Streitwert, weil nur eine kleinere Summe angefochten wird,
sinken die Prozesskosten.

Ist eine Jahresabrechnung unvollstdandig oder unklar, ohne dass dies zu einem falschen
Ergebnis flhrt, hilft eine Anfechtungsklage nicht weiter. Doch auch dann sind Sie als
Eigentlimer:in nicht rechtlos: Die Erstellung einer ordnungsgemafen Jahresabrechnung ist Teil
der ordnungsmafigen Verwaltung, d.h. die Verwaltung schuldet der WEG eine
ordnungsgemale Abrechnung. Hier gilt bei Mangeln der Jahresabrechnung nichts anderes als
das, was allgemein bei mangelhaften Leistungen gilt: Die WEG hat einen Anspruch auf
Nachbesserung — sie kann eine neue oder korrigierte Jahresabrechnung verlangen. Hierfir
kann sie der Verwaltung eine Frist setzen. Verweigert sich die Verwaltung oder lasst sie die
Frist verstreichen, kann Ihre WEG eine Leistungsklage gegen die Verwaltung erheben und sie
zur Nachbesserung der Abrechnung zwingen. Alternativ kann lhre WEG die Jahresabrechnung
von einer anderen Verwaltung, einer entsprechend fachkundigen Steuerberatung oder einem
sonstigen qualifizierten Dritten erstellen lassen und die Kosten von der Verwaltung
einfordern.

Als einzelne Eigentimer:innen kénnen Sie die Erstellung oder Korrektur der Jahresabrechnung
nicht selbst einklagen. Sie kénnen notfalls einklagen, dass die WEG einen Beschluss fasst, mit
dem sie den oben genannten Anspruch gegen die Verwaltung durchsetzt.

Entsprechendes gilt, wenn lhnen auffallt, dass Ihr Wirtschaftsplan fehlerhaft oder
unvollstandig ist. Versuchen Sie zunachst, lhre Fragen mit der Verwaltung zu klaren. Sollte das
vor Beschlussfassung nicht moglich sein, miissen Sie beachten, dass gemald § 28 Abs. 1
WEGesetz nur lber die Hausgeld-Vorschiisse beschlossen wird. Folglich ist eine
Anfechtungsklage nur dann moglich, wenn sich der Fehler im Zahlenwerk auf die Hausgeld-
Vorschiisse auswirkt. Ansonsten kénnen Sie nach dem oben beschriebenen Vorgehen einen
Anspruch auf Nachbesserung geltend machen.

Bei Untatigkeit Ihrer Verwaltung finden Mitglieder Informationen in unserem Infoblatt ,,Was
tun, wenn die Verwaltung nichts tut?“ (im Mitgliederbereich, bitte erst einloggen).

! Urteil vom 11.4.2025, Az, V ZR 96/24.
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7. Checkliste zur Priifung

a. Priifung des Wirtschaftsplans

Liegt ein Gesamt- und Einzelwirtschaftsplan vor? Jao Nein O

Sind alle wesentlichen zu erwartenden Einnahmen und Ausgaben Jao Nein O
vollstandig ausgefihrt?

Werden Erfahrungswerte aus vorjahrigen Abrechnungen dem Jao Nein O
Wirtschaftsplan zugrunde gelegt?

Sind anstehende Investitionen (Sanierungen etc.) berlicksichtigt? Jao Nein O
Sind voraussichtliche Zahlungsausfalle berlicksichtigt? Jao Nein O
Kalkulationsgrundlagen — beruhen sie auf dem Vorjahresverbrauch? Jao Nein O
Kalkulationsgrundlagen — erfassen sie einen Sicherheitszuschlag? Jao Nein O
Wie hoch?

Kalkulationsgrundlagen — stimmt die Aktualitat der zugrunde Jao Nein O

gelegten Kostenschatzungen?

Sind die Kostenverteilungsschliissel korrekt? Jao Nein O
Bei Sonderumlagen: Sind Begriindung und Verteilungsschliissel Jao Nein O
benannt?

Sind alle Summen und Ubertrige korrekt? Jao Nein O
Ist eine Hausgeldliste vorgelegt? Jao Nein O
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b. Priifung der Jahresabrechnung
aa. Priifung der Gesamtabrechnung

Ist die Gesamtabrechnung vollstandig und rechnerisch richtig? Jao Nein O

Enthalt sie eine Ausweisung des Anfangs- und Endbestandes aller Jao Nein O
Bankkonten und ggf. der Hauskasse zum 1.1. und 31.12.?

Sind die Einnahmen und Ausgaben korrekt dargestellt und Jao Nein O
vollstandig erfasst?

Betreffen alle Einnahmen und Ausgaben die WEG und das Jahr? Jao Nein O

Sind die Hausgeld-Nachzahlungen oder -Rickzahlungen (Guthaben) Jao Nein O
aus Vorjahren erfasst?

Wird beim Hausgeld zwischen Einzahlungen fiir die laufenden Jao Nein O
Kosten und Einzahlungen fiir die Erhaltungsriicklage unterschieden?

Ist ersichtlich, ob die Erhaltungsriicklage ordnungsgemal angelegt Jao Nein O
ist?
Gibt es eine Ubersicht (iber die Abrechnungsergebnisse und Jao Nein O

Abrechnungsspitzen aller Wohnungen/Sondereigentumseinheiten

Sind alle Ausgaben fiir Heizkosten ausgewiesen (nicht nach Jao Nein O
Verbrauch)?
Sind alle Uberweisungen der Erhaltungsriicklage auf das Jao Nein O

Festgeldkonto als Ubertrige ausgewiesen (nicht als Ausgaben!)?

Vergleichen Sie die Abrechnungssumme (Ergebnis) der
Jahresabrechnung mit dem fiir das Abrechnungsjahr beschlossenen | Ja O Nein O
Wirtschaftsplan. Geringe Abweichungen?
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bb. Priifung der Einzelabrechnung

Ist die Adresse in der Einzelabrechnung auf die Wohnung (und dem Jao Nein O
oder der Eigentiimer:in) richtig zugeordnet?

Stimmen die aufgefiihrten Miteigentumsanteile? Jao Nein O

Ist die Einzelabrechnung rechnerisch richtig, in sich schllssig Jao Nein O
und nachvollziehbar?

Gibt es bei den Ausgaben eine Unterscheidung zwischen den Jao Nein O
(auf Mieter:innen) umlagefahigen Betriebskosten und den nicht
umlagefahigen Kosten?

Sind alle verteilungsfahigen Gesamteinnahmen und alle Jao Nein O
verteilungsfahigen Gesamtausgaben aufgefihrt?

Stimmen die Kostenverteilungsschliissel? Jao Nein O

Sind Heiz- und Wasserkostenabrechnungen schliissig und plausibel Jao Nein O
nach Verbrauch berechnet und aufgeteilt?

Stimmt die prozentuale Verteilung von Grund- und Jao Nein O
Verbrauchskosten gemaf Heizkostenverordnung und ggf. Beschluss

der WEG?

Sind Abweichung der Einzelabrechnung von der Gesamtabrechnung Jao Nein O

bei Heiz- und Warmwasserkosten deutlich ersichtlich und mit einer
verstandlichen Erlduterung versehen?

Sind die Hausgeld-Beitrage zur Erhaltungsriicklage gesondert
ausgewiesen? Jao Nein O
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Sind die steuerbeglinstigten haushaltsnahen Dienstleistungen und Jao Nein O
Handwerkerleistungen (wenn vertraglich vereinbart) ausgewiesen?

Ist die Liste der Ergebnisse aller Einzelabrechnungen vorhanden? Jao Nein O
Ist die Liste der Abrechnungsspitzen aller Einzelabrechnungen Jao Nein O
vorhanden?

SOLL-Hausgeld (gesamt) Jao Nein O
+ Abrechnungsspitzen (gesamt)

= Abrechnungsergebnis der Gesamtabrechnung?
. Priifung des Vermogensberichts

Enthalt der Bericht neben dem IST-Stand der Riicklagen auch den

SOLL-Stand? Jao Nein O
Ist die Entwicklung des IST- und SOLL-Stands der Riicklagen Jao Nein O
abgebildet?

Sind die Riicklagen eindeutig bezeichnet? Jao Nein O
Sind die Hausgeldriickstdnde nebst Verzugszinsen aufgefuhrt? JaD Nein O
Liegt eine Liste der Hausgeldriickstdande nach Wohnungen JaD Nein O
(Sondereigentumseinheiten) nebst Verzugszinsen vor?
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Mehr Informationen in unserem Ratgeber zum WEGesetz

Vertiefende Erlauterungen und weitergehende Informationen

zur Jahresabrechnung und anderem erhalten Sie im WiE-Ratgeber
»Das Wohnungseigentumsgesetz fiir Wohnungseigentiimer:innen“.
Vorgestellt werden die wichtigsten Handlungsfelder mit ganz

vielen Tipps und Tricks. Den umfassendsten Teil des Ratgebers
nimmt die Erlduterung der 29 zentralen Paragrafen des
Wohnungseigentumsgesetzes ein. Satz flir Satz werden Sie hier
allgemeinverstandlich erklart. Zitierfahig, auf dass Sie in der Eigentiimerversammlung
damit ,glanzen” kénnen. Fiir ,,alte Hasen” werden die Anderungen bzw. Neuerungen
herausgestellt. Der Ratgeber ist ein Nachschlagewerk fir alle, die sich auf die
Eigentiimerversammlungen vorbereiten und um immer mal wieder die komplizierten
Regelungen nachlesen und verstehen wollen.

Den Ratgeber mit 360 Seiten konnen Mitglieder fiir 25,90 Euro (oder als E-Book fiir
19.90 Euro) unter https://www.wohnen-im-eigentum.de/shop/ratgeber bestellen.

8. Glossar

Abrechnungsspitze

Differenz zwischen den gemaR Einzelwirtschaftsplan beschlossenen Vorschiissen
(SOLL-Hausgeld) und dem Abrechnungsergebnis, also den tatsadchlich entstandenen Kosten
nach Einzelabrechnung. Anders als beim Abrechnungssoll spielen riickstandige Vorschiisse
(sdumige Hausgelder) oder die tatsachlich gezahlten Vorschisse bei der Abrechnungsspitze
keine Rolle. Ist der Wirtschaftsplan zu niedrig angesetzt, so dass die Abrechnungssumme
hoher als das SOLL-Hausgeld ist, liegt eine negative Abrechnungsspitze vor. Ist

die Abrechnungssumme geringer als das SOLL-Hausgeldsoll, handelt es sich um eine positive
Abrechnungsspitze.

Abrechnungssaldo

Differenz zwischen der Abrechnungssumme, also den tatsachlich entstandenen Kosten nach
Einzelabrechnung, und den tatsachlich flr das Wirtschaftsjahr gezahlten Vorschiissen
(IST-Hausgeld). Diese Differenz kann positiv (Guthaben) oder negativ (Fehlbetrag) ausfallen.
Hat der oder die einzelne Wohnungseigentiimer:in alle im Wirtschaftsplan vorgesehenen
Vorschisse bezahlt, sind Abrechnungssaldo und Abrechnungsspitze identisch.

Abrechnungssumme
Diese umfasst die tatsachlich entstandenen Kosten.

Bewirtschaftungskonto (Girokonto)
Auf diesem Konto werden die laufenden Einnahmen und laufenden Kosten verbucht.
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Erhaltungsriicklage

Zur ordnungsgemafen Verwaltung einer WEG gehort die Ansammlung einer angemessenen
Erhaltungsriicklage (bis 30.11.2020: Instandhaltungsriickstellung), § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEGesetz.
Diese Riicklage soll gewahrleisten, dass fiir groBere Bau- und SanierungsmaRnahmen in der
Wohnungseigentumsanlage ausreichend Mittel zur Verfligung stehen. Zu beachten ist immer
eine ,,Zweckbindung”.

Die Erhaltungsriicklage kann, muss aber nicht auf einem eigenen Konto gefiihrt werden. Eine
buchhalterische Trennung ist ausreichend, aber haufig intransparent. Die fehlende Trennung
erschwert die Nachprifbarkeit der Jahresabrechnung. Daher empfiehlt WIE die Einrichtung
eines separaten Sparkontos fir die Riicklagen. Legt die Verwaltung das Geld der
Erhaltungsriicklage an, muss dies moglichst gewinnbringend und nicht risikobehaftet erfolgen.
Zudem muss das Geld kurzfristig verfligbar sein. Ein Beschluss der WEG zu einer
risikobehafteten Anlage ist grundsatzlich anfechtbar, moglicherweise nichtig.

Gesamtabrechnung
Dies ist die Abrechnung aller Einnahmen und Ausgaben der WEG in einem Kalenderjahr.

Gemeinschaftsordnung

Diese enthalt Regelung liber die Rechte und Pflichten der Eigentiimer:innen untereinander
und gegenlber der WEG. Diese muss notariell beurkundet werden. In der Regel erfolgt dies
gemeinsam mit der Teilungserklarung.

Hausgeld

Hierbei handelt es sich um die von den Wohnungseigentlimer:innen zu zahlenden Vorschiisse
fir laufende Kosten und Erhaltungsriicklage sowie ggf. Sonderumlagen, die auf Basis der
Einzelwirtschaftsplane beschlossen werden.

Jahresabrechnung

Nach Ablauf des Kalenderjahres beschliefen die Wohnungseigentiimer:innen lber die
Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse. Zu
diesem Zweck hat die Verwaltung eine Abrechnung liber den Wirtschaftsplan
(Jahresabrechnung) aufzustellen, die dariber hinaus die Einnahmen und Ausgaben enthalt,

§ 28 Abs. 2 WEGesetz.

Mit der Jahresabrechnung sollen alle Mitglieder der WEG Auskunft (iber die Verwendung der
eingenommenen Gelder erhalten. Die Verwaltung legt hierliber demnach Rechenschaft ab.
Die WEG beschlieRt allein tber die Abrechnungsspitzen und nicht (mehr) Gber die gesamte
Jahresabrechnung.

Liquiditatsriicklage

Eine Liquiditatsricklage hat den Zweck, dass der Verwalter jederzeit in der Lage ist,
Verbindlichkeiten der Wohnungseigentiimergemeinschaft auszugleichen oder aus anderen
Grinden plotzlich auftretende Engpasse zu bedienen. Eine Liquiditatsricklage muss
beschlossen werden.
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Riicklagenkonto (Tages-/Festgeld-/Termingeldkonto)

Auf diesem Konto werden Riicklagen fiir besondere MaBRnahmen angelegt. Ziel sollte immer
eine kurzfristige Verfligbarkeit sein. AuRerdem kdnnen auf einem solchen Konto auch kleine
Zinsgewinne fir die Eigentimergemeinschaft erzielt werden.

Sonderumlage

Die Sonderumlage stellt eine Erganzung des Wirtschaftsplans dar. Sie hat den Zweck,
finanzielle Engpasse der Gemeinschaft im Fall unvorhergesehenen Finanzierungsbedarfs im
laufenden Wirtschaftsjahr zu begegnen. Die Erhebung einer Sonderumlage kommt also immer
dann in Betracht, wenn Ausgaben nicht aus den laufenden Hausgeldern finanziert werden
kdnnen und ein Zugriff auf eine Riicklage oder eine Kreditaufnahme nicht méglich oder
erwinscht ist. Die Sonderumlage muss beschlossen werden.

Textform
Hierunter fallen Nachrichten per Telefax oder Briefe ohne Unterschrift, Kopien vom Original,
E-Mail, SMS, WhatsApp, Links und Co.

Umlagefahige Ausgaben
Das sind Betriebskosten, die auf Mieter ibertragen werden konnen, wenn im Mietvertrag
keine abweichende Regelung enthalten ist.

Verteilungsrelevante Ausgaben
Als verteilungsrelevant werden diejenigen Ausgaben in der Gesamtabrechnung bezeichnet,
die auf die Einzelabrechnungen verteilt werden.

Verteilungsschliissel

Darunter ist der auf das jeweilige Sondereigentum durch Gesetz, Beschluss oder Vereinbarung
entfallende Kostenanteil zu verstehen. Typische Verteilungsschlissel sind
Miteigentumsanteile, Sondereigentumseinheiten und Personenzahl. Es gilt der Grundsatz,
nach dem Verteilerschliissel sachgerecht sein und den Nutzungsvorteil berilicksichtigen
mussen.

Vorschiisse

Auf Basis der Einzelwirtschaftsplane werden die von den Wohnungseigentiimer:innen
monatlich zu zahlenden Vorschiisse beschlossen. Diese basieren auf den fiir das folgende
Wirtschaftsjahr kalkulierten laufenden Kosten, Einzahlungen in die Erhaltungsriicklage sowie
ggf. in weitere Riicklagen oder Sonderumlagen.

Wirtschaftsplan

Auf Basis des Wirtschaftsplans beschliefen die Wohnungseigentlimer:innen Gber die
Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach § 19 Absatz 2 Nr. 4 oder durch Beschluss
vorgesehenen Riicklagen fiir das neue Abrechnungsjahr, § 28 Abs. 1 WEGesetz.

Der Wirtschaftsplan ist eine Aufstellung der fir das Kalenderjahr zu erwartenden/kalkulierten
Ausgaben fir die Erhaltung des Gemeinschaftseigentums und der Ausgaben fiir die
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Verwaltung. AuBerdem muss eine Aufstellung der Beitrage zur Ansparung von Riicklagen nach
§ 19 Abs. 2 Nr. 4 WEGesetz enthalten sein.

Wohngeld

Dies ist ein Synonym fiir Hausgeld, aber missverstandlich, da dieser Begriff auch fiir staatliche
Sozialleistungen verwendet wird.
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Impressum

Wohnen im Eigentum.
die wohneigentiimer e.V.
Thomas-Mann-StraRe 5
53111 Bonn

Tel: 0228 / 30 41 26 70, Fax: 0228 / 72 1587 3
E-Mail: info@wohnen-im-eigentum.de
Internet: www.wohnen-im-eigentum.de

Der Verein ist eingetragen beim Amtsgericht Bonn im Vereinsregister unter der
Vereinsregisternummer 20 VR 8187.
USt-Id.-Nr.: DE231773259

Vertretungsberechtigt:
Dr. Sandra von Moller, Vorstandin

Verantwortlich fir den Inhalt nach § 55 Abs. 2 RStV:
Dr. Sandra von Moller, Vorstandin

Urheberrecht / Haftungsausschluss

Diese Publikation ist einschlieBlich aller ihrer Teile urheberrechtlich geschiitzt. Uber den privaten
Eigenbedarf hinaus ist jede Verwertung der Inhalte, auch auszugsweise, ohne schriftlich erfolgte
Zustimmung des Herausgebers unzulassig und strafbar. Das gilt auch fiir Vervielfaltigungen,
Ubersetzungen, Mikroverfilmungen sowie fiir die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronischen
Systemen aller Art (einschlieBlich Internet). Alle in dieser Publikation enthaltenen Daten,
Informationen und Empfehlungen sind sorgféaltig erwogen und geprift. Die Haftung des Herausgebers
bzw. der Autoren flir Vermdgensschaden, die im Zusammenhang mit der Verwendung der
Informationen und Daten entstehen, ist ausgeschlossen. Der Herausgeber tibernimmt keine Gewahr
flr die Richtigkeit des Inhaltes, die Genauigkeit und die Vollstandigkeit der verwendeten Daten und
der Auswertung. Die Nutzung der Inhalte und Daten der Publikation erfolgt ausschliefSlich auf eigene
Gefahr des Verwenders. Der Herausgeber (ibernimmt auch keine Gewahr dafiir, dass mit der
Verwendung der Daten beabsichtigte Zwecke erreicht werden.

Stand: Juni 2024, aktualisiert im Mai 2025

Wohnen im Eigentum ist bundesweit aktiv, Mitglied im Verbraucherzentrale Bundesverband und
vertritt speziell die Wohnungseigentiimer:innen. Parteipolitisch neutral und unabhangig engagiert sich
WIE fiir ihre Interessen und Rechte in der Offentlichkeit sowie gegeniiber Politik und Wirtschaft. WiE
fordert mehr Verbraucherschutz und Markttransparenz auf dem Bau-, Wohnungs- und Wohnmarkt.
Seine Mitglieder unterstiitzt WIiE unter anderem mit kostenfreien Telefonauskiinften durch
Rechtsanwalte und Architekten, kostenfreien Online-Fortbildungen, umfangreichen
Orientierungshilfen sowie weiteren Beratungsdienstleistungen rund um die Themen
Eigentumswohnung, WEG-Verwaltung, Verwaltungsbeirat, Bauen und Kaufen, Modernisierung und
Vermietung usw.

Weitere Informationen, WiE-Ratgeber und Arbeitsmaterialien finden Sie auf der Website des
Vereins unter www.wohnen-im-eigentum.de
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