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Ergebnisse
der bundesweiten Online-Befragung von WOHNUNGSEIGENTUMER*innen

Wie gut verstehen Sie lhre Jahresabrechnung?
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DIN-Norm Jahresabrechnung?
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Daten & Fakten zur Umfrage

. 1.630 Teilnehmende aus 1.540 WEGs mit mindestens 68.000 Wohnungen

. Fir nur 50 % der Befragten sind die Jahresabrechnungen verstandlich und nachvollziehbar
gegliedert, nur fiir 42 % insgesamt gut verstandlich.

. Nur 51 % der Befragten kdnnen die Jahresabrechnung rechnerisch tberpriifen.

. 57 % erhalten alle erforderlichen Bestandteile der Jahresabrechnung und 56 % den Vermo-
gensbericht, Gber 40% erhalten keine vollstandige oder eine intransparente Jahresabrech-
nung.

. Bis zu 56 % geben an, dass textliche Erlduterungen, Lese- und Orientierungshilfen sowie all-
gemeinverstandliche und —verbindliche Begriffsbestimmungen wichtig waren.

. 86 % halten eine DIN-Norm fiir Jahresabrechnungen fiir unbedingt erforderlich oder von Vor-
teil.

. In 643 Freitextantworten mit direktem Bezug zur Fragestellung schilderten Teilnehmende

ihre personlichen Erfahrungen, dulRerten Verbesserungsvorschlage, gaben Praxistipps weiter
und stellten Forderungen fir die DIN-Norm auf.




Einflihrung

Mit den Jahresabrechnungen sollen die Eigentiimer von ca. 10 Mio. Eigentumswohnungen in
Deutschland tber die Einnahmen und Ausgaben der Wohnungseigentimergemeinschaft
(WEG) des letzten Jahres sowie tber deren Riicklagen informiert werden. Die Abrechnungen
mussen nach § 28 WEGesetz jahrlich von den Verwaltungen erstellt werden und sind — zu-
sammen mit dem Wirtschaftsplan und dem Vermogensbericht - fiir die Eigentiimer*innen
somit die wichtigen Rechenschaftsberichte (iber die Finanz- und Vermogenslage der WEG
und Uber die Zahlungspflichten (Nachzahlungen oder Uberzahlungen des geleisteten Haus-
geldes) der einzelnen Miteigentliimer*innen. Jahresabrechnungen werden allein fiir die Ei-
gentlimer*innen erstellt. Sie sind die Zielgruppe, die Adressaten der Jahresabrechnungen,
die ,hinter dem Verband WEG stehen”, der sozusagen der Auftraggeber gegeniiber der Ver-
waltung und der Verpflichtete gegeniiber den Eigentiimer*innen ist. Aus diesen Griinden ist
es wichtig, dass Jahresabrechnungen und Vermogensberichte vollstandig, sachlich und rech-
nerisch richtig und verstandlich aufbereitet den Eigentimer*innen vorgelegt werden.

Trotz der hohen Relevanz der Jahresabrechnungen fiir die WEG-Verwaltung und die Woh-
nungseigentimer*innen gibt es zum Wirtschaftsplan und zur Jahresabrechnung nur wenige
gesetzliche Vorgaben in § 28 WEGesetz!. Die Interpretation der wenigen Vorgaben wird der
Rechtsprechung Gberlassen, die sich in der Regel immer nur mit Einzelaspekten befassen
kann. Fir das im Laufe der Jahrzehnte immer komplizierter werdende Gesamtwerk wurden
keine Verordnungen, Normen oder sonstige Regelwerke entwickelt. So bleibt die Ausgestal-
tung und Erlduterung der wenigen Vorgaben aus Gesetz und Rechtsprechung den Verwal-
tungen und den Softwareunternehmen, die spezielle EDV-Programme fiir die Verwaltungen
entwickeln, tiberlassen.

Dies fuhrt in der Praxis dazu, dass die komplexen Abrechnungen — die aus verschiedenen Be-
standteilen (Modulen) und damit mehreren Tabellen bestehen, die sich aufeinander bezie-
hen — je nach Verwaltungsunternehmen unterschiedlich aufgebaut sind: mal einfacher, mal

! Das neue WEGesetz hat im § 28 WEGesetz zwar etwas mehr Klarheit geschaffen bzgl. Wirtschaftsplan und
Jahresabrechnung und einige Verbesserungen gebracht, z.B. den Informationsanspruch der Wohnungseigenti-
mer auf einen Vermogensbericht eingefiihrt, aber keine konkreten Anforderungen an die Gestaltung und die
konkreten Inhalte von Jahresabrechnungen vorgegeben. In der Begriindung zum Gesetzentwurf zum WEMoG
(Bundestags-Drucksache 19/18791, Il Nr. 8, S. 29) heilit es:

,Der Entwurf sieht eine deutliche Vereinfachung der rechtlichen Vorgaben fiir Wirtschaftsplan und Jahresab-
rechnung vor (§ 28 WEG-E). Denn gerichtliche Auseinandersetzungen in diesem Bereich sind vergleichsweise
haufig. Dies liegt auch daran, dass die geltenden gesetzlichen Vorschriften unklar gefasst sind. So ist bislang
etwa nicht gesetzlich geregelt, welche Bestandteile die Jahresabrechnung hat und was konkret Gegenstand des
Beschlusses liber die Jahresabrechnung ist. Weil auch die Gerichte zu diesen Fragen nicht immer einheitlich
entscheiden, besteht in der Praxis Rechtsunsicherheit. Aus diesem Grund sieht der Entwurf eine Konkretisie-
rung der maligeblichen Vorschriften vor.”

D.h. im Ergebnis sind jetzt im neuen WEGesetz zwar das Verhaltnis zwischen Wirtschaftsplan und Jahresabrech-
nung konkretisiert und Bestandteile der Jahresabrechnung genannt (Wirtschaftsplan als Grundlage, Vermo-
gensbericht) und der Beschlussgegenstand der Jahresabrechnung konkretisiert. Diese Vorgaben reichen aber
nicht aus, um eine Vereinheitlichung, Vergleichbarkeit, Transparenz und Nachvollziehbarkeit herzustellen. Sie
sind alles andere als eigentlimer- und verbrauchergerecht. Allein den 1. Satz in § 28 Abs. 2 WEGesetz ,beschlie-
Ren die Wohnungseigentiimer lGber die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung der beschlossenen
Vorschisse.” werden nur wenige Wohnungseigentiimer*innen direkt verstehen.



komplizierter. Es fihrt auch dazu, dass Fachbegriffe nicht einheitlich verwendet werden, Ta-
bellen nicht erklart sind und manche Verwaltungen freiwillig Erganzungen und Erlduterun-
gen vornehmen, wahrend andere Verwaltungen Angaben unterlassen. Die Jahresabrechnun-
gen flir WEGS sind nicht einheitlich aufgebaut, nur schwer vergleichbar, haufig intransparent
und fehleranfallig. Der Markt kann es nicht richten.

Anlass und Zielsetzung der Online-Befragung

Viele Wohnungseigentiimer*innen klagen seit Jahren lber eine fehlende Nachvollziehbar-
keit und Verstandlichkeit der ihnen vorliegenden Abrechnungen. Viele Wohnungseigenti-
mer*innen sind mit der Uberpriifung und dem Nachrechnen der Abrechnungen {iberfordert.
Der ,Ko6nig Kunde” hat sich hier bisher nicht durchsetzen kénnen.

Eine aktuelle wissenschaftliche Studie - die vom DIN-Verbraucherrat herausgegebene und
von ConPolicy erarbeitete Studie ,Jahresabrechnungen fiir Wohnungseigentiimergemein-
schaften? von 2022 - belegt diese Problematik. Sie basiert auf Recherchen juristischer Fach-
literatur, Analysen der Rechtsprechung, Verbandebefragungen, Analysen einiger Jahresab-
rechnungen und Gesprachen mit einigen Wohnungseigentiimer*innen. Eine Befragung der
Wohnungseigentliimer*innen lber ihre Erfahrungen mit Jahresabrechnungen gibt es dariiber
hinaus bisher nicht. Das Fehlen weiterer wissenschaftlicher Studien und Befragungen der
Wohnungseigentliimer*innen lasst Riickschlisse auf die geringe bis fehlende Beachtung der
Wohnungseigentliimer*innen und des Wohnungseigentums in der sozial-, stadt- und wohn-
wissenschaftlichen Forschung zu.

Mangels weiterer wissenschaftlicher und empirischer Studien zur Qualitat von Jahresabrech-
nungen und zum Bedarf an Abrechnungen, die zum besseren Verstandnis und zur einfachen
Nachvollziehbarkeit fir die Eigentimer*innen beitragen, hat der Verbraucherverband Woh-
nen im Eigentum (WIiE) diese Umfrage durchgefiihrt. Ziel der direkten Befragung von Woh-
nungseigentiimer*innen ist es, quantitative Erkenntnisse zu erhalten, welche Erfahrungen
Wohnungseigentiimer*innen mit Jahresabrechnungen gemacht haben und wie sie diese ver-
stehen, einschatzen und bewerten. Ausgerichtet ist diese Umfrage auch auf die Ermittlung
des Bedarfes nach einer Standardisierung der Jahresabrechnungen und Vermogensberichte
zwecks Vereinheitlichung, Vervollstandigung und Verstandlichkeit fiir die Wohnungseigent-
mer*innen. Erwilinscht waren auch Handlungsoptionen fiir die Normungsarbeit und Ideen
far eine verbrauchergerechte Norm.

Methodik und Aufbau der Umfrage

Sinn und Zweck dieser Umfrage ist es, die Wohnungseigentimer*innen als ,,Experten in eige-
ner Sache” zu befragen. Ihr Wissen iber und ihre Erfahrungen mit Jahresabrechnungen, ihre
Bewertung der Abrechnungen, ihre Problemsicht und ihre Vorschlage zur Verbesserung von
Jahresabrechnungen sollten ermittelt werden, darlber hinaus ihre Einschatzungen zu einer
DIN-Norm Uber Jahresabrechnungen und Vermdégensberichte eingeholt werden. Fir diese
umfassende Befragung von Wohnungseigentiimer*innen wurde ein Online-Fragebogen mit
30 Fragen entwickelt und tber die Website von Wohnen im Eigentum zur Verfligung gestellt.

2 https://www.din.de/resource/blob/858666/514e0d36e4df9316e79c075dd7d5499a/studie-des-din-vr-jahres-
abrechnungen-wohnungseigentu-mergemeinschaften-2022-data.pdf.
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Der Fragebogen war inhaltlich wie zeitlich umfangreich und anspruchsvoll gestaltet, die Fra-
geflihrung erfolgte vom Allgemeinen zum Konkreten.

Die Umfrage besteht aus vier Teilen:

Nach Erfassung einiger wichtiger Daten zu den Teilnehmenden, ihren WEGS, zu ihren Vor-
kenntnissen und Vorgehensweisen zur Priifung von Jahresabrechnungen in Teil | (Fragen 1 —
6) wird in Teil Il nach den Erfahrungen und Problemen mit Jahresabrechnungen gefragt. Hier
geht es in den Fragen 7-10 um Unterstitzungsleistungen und Aktivitaten der Verwaltungen,
in den Fragen 11-16 werden Fragen zu den Bestandteilen der Jahresabrechnung gestellt. Ab-
gefragt wird, welche Module den Wohnungseigentiimer*innen vorgelegt oder eben nicht
ausgehindigt werden — Anschreiben, Gesamtabrechnung, Einzelabrechnung, Ubersicht (iber
die Abrechnungsergebnisse und Abrechnungsspitzen, Darstellung der Entwicklung der Riick-
lagen (Erhaltungsriicklage), Vermogensbericht. Haben die Eigentiimer*innen nach eigenen
Aussagen bestimmte Elemente oder Module nicht erhalten, ist das Gesamtwerk ,Jahresab-
rechnung” entweder nicht vollstandig und nicht nachvollziehbar oder die Bestandteile (und
die darin enthaltenen Daten) bzw. der Aufbau der Abrechnung sind nicht erkennbar und das
L,2Zusammenspiel” der einzelnen Bestandteile wird nicht wahrgenommen. Eine intranspa-
rente Jahresabrechnung muss als deutliches Defizit gewertet werden.

In Teil Ill werden die Fragen 17 — 25 zur Qualitat der (letzten zwei) Jahresabrechnungen ge-
stellt, es wird nach rechnerischen und sachlichen Fehlern sowie Verbesserungsvorschlage
gefragt.

In Teil IV wird zuerst nach den Erwartungen und Vorstellungen tiber eine DIN-Norm Jahres-
abrechnung und Vermogensbericht gefragt, dann nach der persdnlichen Meinung zu einer
DIN-Norm.

Zum besseren Verstandnis der Umfrage und damit keine Missverstandnisse auftreten, wer-
den wichtige Begriffe direkt im Online-Fragebogen erldutert - wie z.B. ,Abrechnungsspitze” —
und deutlich umrandet hervorgehoben.

Uber 20.000 Wohnungseigentiimer*innen zur Teilnahme angefragt

WIE fragte Giber 20.000 Wohnungseigentimer*innen direkt per eMail an, sich an der ersten
bundesweiten Online-Befragung zu Jahresabrechnungen zu beteiligen — Mitglieder wie
Nicht-Mitglieder von WIE. Sie konnten sich an der Befragung von Dezember 2021 bis April
2022 beteiligen und wurden gebeten, den Umfragelink auch an andere Miteigentliimer*in-
nen oder befreundete Wohnungseigentiimer*innen weiterzuleiten. AuBerdem wurde der
Aufruf in zwei Tageszeitungen aufgenommen.



Zusammenfassung

Die Teilnehmenden

An der Umfrage haben sich 1.630 Personen beteiligt, dies entspricht einer Teilnehmerquote
von etwa 8 % bei einer Anfrage bei mehr als 20.000 Wohnungseigentiimer*innen. Die Fra-
gen zu einer DIN-Norm Jahresabrechnung und Vermogensbericht haben tGber 95% der Be-
fragten beantwortet.

Diese insgesamt gute Beteiligung ermoglicht fundierte Erkenntnisse mit einer hohen Aussa-
gekraft.

Die Teilnehmenden stammen aus dem gesamten Bundesgebiet, 1.071 Teilnehmende haben
ihre PLZ angegeben, dies war eine freiwillige Angabe. Danach sind die urbanen PLZ-Gebiete
wie 1xxxx, 2xxxx, 4xxxx, 5xxxx, 8xxxx relativ gleichmaRig stark vertreten, die PLZ-Gebiete
0Oxxxx, 3xxxx, 9xxxx mit groBen landlichen Rdumen eher schwach.

Von den 1.630 Teilnehmenden sind 95,2% Wohnungseigentiimer*innen, 42,10% Verwal-
tungsbeiratsmitglieder, 5,5% Verwalter*innen, 3,8% Angehorige, 2,5 % Rechtsanwailte etc.
Die hohe Zahl der Wohnungseigentiimer*innen belegt, dass sich diese Umfrage gezielt an die
Wohnungseigentimer*innen gerichtet und diese auch erreicht hat. Die hohe Zahl der Ver-
waltungsbeiratsmitglieder ist nachvollziehbar, da ja gerade sie sich intensiv mit den Jahresab-
rechnungen befassen (missen) und daher ein besonders grofRes Interesse an der Problema-
tik und an Verbesserungen haben. Sie verfligen nicht immer, aber oft, iber das meiste Fach-
wissen hierzu.

Die Befragten sind Eigentiimer*innen in 1.540 WEGs mit mindestens 68.000 Wohnungen
bzw. Teileigentumseinheiten. Die kleinsten WEGs bestehen aus 2 Wohnungen, die drei groR-
ten WEGs umfassen 486 Wohnungen, 978 Wohnungen und etwas mehr als 1.000 Wohnun-
gen. 71 % aller WEGs haben eine GréRe von 2 bis 50 Wohnungen. Die durchschnittliche
WEG-GroRe liegt demnach bei 42,4 Wohnungen. Das bedeutet, die bundesweite Streuung
der WEGs nach Postleitzahl und GroBe (Wohnungsanzahl) ist in dieser Befragung gut abgebil-
det bzw. wiedergegeben.

Wohnungseigentiimer*innen sind nicht gleich Wohnungseigentiimer*innen. |hr Wissen,
ihre Erfahrungen, ihre Finanzen und ihre Interessen sind hochst unterschiedlich.

Zur Einordnung und Einschatzung der Antworten ist es daher wichtig, Informationen Gber
den Wissens- und Erfahrungsstand der Wohnungseigentiimer*innen zu erhalten. 55,5% der
Befragten geben an, iiber ein gutes bis sehr gutes Wissen iiber Jahresabrechnungen zu ver-
fiigen, 52% erklaren, keine Probleme mit dem Verstandnis von Jahresabrechnungen zu ha-
ben und 77 % prifen und rechnen nach eigenen Angaben immer alles nach. Anhand der
Selbsteinschatzungen als auch der sonstigen Antworten ist erkennbar: an dieser Online-Be-
fragung haben sich Eigentiimer*innen beteiligt, die liber (viel) Erfahrung mit der Priifung
von Jahresabrechnungen verfiigen, sich auskennen und Jahresabrechnungen gut einschat-
zen kdnnen. Dieser hohe Prozentsatz gut informierter Wohnungseigentiimer*innen ist eine
gute Voraussetzung fiir eine Befragung tber die Qualitat von Jahresabrechnungen und die
Notwendigkeit einer DIN-Norm.



Erkenntnisse Giber den Umgang mit Jahresabrechnungen

77 % der Befragten (Frage 5) prifen und rechnen alles nach, fast 40 % prifen, aber erwarten
selbsterklarende und leicht verstandliche Jahresabrechnungen. 6% der Teilnehmenden tber-
prifen die Jahresabrechnung nicht.

Eine hohe Anzahl der Befragten wird bei Problemen und Fragen (Frage 6) aktiv: die aller-
meisten wenden sich folgerichtig an die fir die Jahresabrechnung verantwortliche Verwal-
tung und 70% der Befragten geben an, dass ihre Verwaltung ihnen fir Fragen vor der Eigen-
tiimerversammlung zur Verfligung steht. Deutlich weniger (28 %) suchen die Unterstiitzung
ihrer Miteigentimer*innen und noch weniger Eigentiimer*innen nehmen externe professio-
nelle Beratung in Anspruch. Fiir die Behebung grundlegender Verstandnisprobleme reicht
das Angebot der Verwaltungen allerdings in vielen Féllen nicht aus, wie die weiteren Fragen
und Antworten belegen. Nur in 14% der WEGs bieten die Verwaltungen separate Bespre-
chungstermine zur Jahresabrechnung vor der Eigentiimerversammlung an. 30% der Befrag-
ten erhalten keine oder nur unzureichende Antworten auf ihre Fragen. Uberwiegend defizi-
tar ist die Aufkldrung der Wohnungseigentiimer*innen tiber wichtige gesetzliche Anderun-
gen zur Jahresabrechnung ausgefallen: Nur 32% der Befragten sind vor der Eigentiimerver-
sammlung Uber die gesetzlichen Anderungen der Beschlussfassung mit dem neuen WEGe-
setz informiert worden (Frage 8), 34% haben einen schriftlichen Formulierungsvorschlag fiir
den neuen Beschlussantrag Gber die Abrechnung erhalten (Frage 9). Hier sind zu wenig Ver-
waltungen ihrer Bringschuld — Wohnungseigentiimer*innen lber gesetzliche und rechtliche
Anderungen zu informieren — nachgekommen. Zusammenfassend bedeutet das: die Mehr-
heit der befragten Wohnungseigentiimer*innen erhdlt wenig grundlegende Erlauterungen,
Erkldrungen und weitergehende Informationen proaktiv von den Verwaltungen.

Mit den Fragen 11 — 16 wird ermittelt, ob die Jahresabrechnungen vollstandig, also mit allen
zur Uberpriifung erforderlichen Bestandteilen und Daten, (ibergeben werden oder ob diese
nach Aussagen der Eigentiimer*innen unvollsténdig sind oder erscheinen. Zusammenge-
fasst: etwas mehr als die Hélfte der Befragten erhalten alle relevanten Abrechnungsbe-
standteile (Einnahmen-/Ausgabenrechnung, Einzelabrechnung, Entwicklung der Erhaltungs-
ricklagen u.a.) und 56 % auBerdem den Vermogensbericht. Im Umkehrschluss bedeutet
dies, dass Gber 40% der Teilnehmenden entweder keine vollstandige Jahresabrechnung er-
halten haben oder dass die Struktur der Jahresabrechnung insgesamt so undurchsichtig ist,
dass bestimmte Bausteine nicht erkannt werden und das ,Zusammenspiel” der einzelnen
Module nicht wahrgenommen wird. In beiden Fallen ist die Jahresabrechnung unvollstandig
und intransparent. Eine aus welchen Griinden auch immer intransparente Jahresabrechnung
muss als deutliches Defizit gewertet werden. Der Anteil der Teilnehmer*innen, die nicht o-
der nicht so genau wissen, welche Jahresabrechnungs-Bausteine sie erhalten haben, bewegt
sich in einem geringen einstelligen Bereich zwischen 3,3 % und 10,1%.

Bereits diese Prozentsatze sprechen deutlich fir die Einfliihrung einer DIN-Norm.

Zur Qualitat von Jahresabrechnungen

Zur Qualitat von Jahresabrechnungen (die Fragen 17-23 beziehen sich auf die zwei letzten
Abrechnungen):

Nur fiir 51 % der Befragten sind die Jahresabrechnungen verstédndlich und nachvollziehbar
gegliedert und aufgebaut, fiir 42% insgesamt gut verstandlich.
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Diese Angaben sind fast deckungsgleich mit der folgenden Frage, ob die Befragten die Jah-
resabrechnung rechnerisch tGberpriifen konnen (Frage 18). 51% bestatigen dies.

Als Griinde fiir die volle oder teilweise Unverstandlichkeit der Jahresabrechnungen (Frage
19) wird angegeben (Mehrfachnennungen waren hier moglich): 32 % sehen die Ursache in
fehlenden Interpretationshilfen, 28 % in fehlenden Erlauterungen und Verweisen sowie 20%
in fehlenden Formeln zum Nachrechnen. 18% begriinden dies damit, dass die Erhaltungs-
ricklage nur unzureichend aufgefiihrt wird und Veranderungen nicht nachprifbar sind. 18%
geben an, dass ihnen nicht alle wichtigen Teile der Jahresabrechnung vorgelegen haben.
Zusatzlich zu den Defiziten, die zu unverstandlichen oder schwer nachvollziehbaren Abrech-
nungen flihren, werden rechnerische Fehler (Frage 20) bemangelt: die Schlissigkeitsformel —
Bankkontostdande Anfang des Jahres plus Einnahmen minus Ausgaben gleich Bankkontostand
Ende des Jahres — gehe nicht auf, Betrage wiirden fehlen, Zwischenergebnisse rechnerisch
nicht stimmen, Ubertrige nicht passen.

Des Weiteren werden inhaltliche Fehler ausgemacht: nicht fiir alle Ausgaben liegen Belege
vor (25 %), Kostenpositionen fehlen (18 %) sowie Forderungen oder Verbindlichkeiten im
Vermogensbericht (20 %). Vorgaben aus der Beschluss-Sammlung werden nicht umgesetzt
(19 %), Kostenverteilungsschliissel sind fehlerhaft (16 %). Weitere Angaben dazu siehe Frage
21.

Grinde fir fehlende Nachvollziehbarkeit der Erhaltungsriicklage nennt Frage 22: Knapp 25%
haben nur den IST-Stand vorliegen, knapp 15% nur den SOLL-Stand der Riicklage. Beiden
Antwort-Gruppen fehlen somit Informationen, um die Entwicklung zu entschliisseln. 8% ge-
ben an, dass in der Riicklage Geld fehlt, aber nicht festgestellt werden kann, wo dieses ge-
blieben ist. 7 % geben an, dass ihre WEG kein separates Riicklagen-Bankkonto hat, so dass
allein deshalb die genaue Feststellung der Riicklage schwierig ist.

Fiir Wohnungseigentiimer*innen sind diese Befragungsergebnisse zur Qualitat von Jahresab-
rechnungen kein Grund, sich ,,beruhigt zuriickzulehnen” und keine akzeptable Perspektive
flir ein ,,Weiter so”. Vielmehr zeigt sich hier akuter Handlungsbedarf zur Optimierung - fiir
Nachvollziehbarkeit, Transparenz, erleichterte Uberpriifung und Fehlersuche, Vereinheitli-
chung, Vergleichbarkeit. Vereinheitlichung schafft dabei Transparenz fiir alle Eigentimer*in-
nen, nicht nur diejenigen, die mehrere Eigentumswohnungen besitzen. Selbst die Betriebs-
kostenabrechnungen fiir Mieter*innen werden damit verstandlicher und vergleichbarer. Un-
ter Berucksichtigung der Selbsteinschatzungen, dass mehr als die Halfte der Befragten Gber
einen hohen bis sehr hohen Wissensstand tber Jahresabrechnungen verfiigen, kann davon
ausgegangen werden, dass diese Einschatzungen und Bewertungen bei einer reprasentati-
ven Befragung von Wohnungseigentiimer*innen noch erheblich negativer ausfallen wiirde.

WiE hat einige Vorschlage zur Verbesserung von Jahresabrechnungen vorgegeben, in den
Freitextantworten zur Frage 25 konnten Wohnungseigentiimer*innen weitere nennen. Bis
zu 56 % bestatigten, dass textliche Erlauterungen, Lese- und Orientierungshilfen sowie all-
gemeinverstindliche und —verbindliche Begriffsbestimmungen wichtig waren. Ebenso feh-
len ihnen Formeln zur Schllssigkeitspriifung und die Erlauterung rechtlicher Vorgaben. Abzu-
leiten ist auch der Wunsch nach mehr Unterstlitzung seitens der Verwaltungen bei der Pri-
fung der Abrechnungen und bei der Fehlerbehebung.



Sehr hohe Beflurwortung einer DIN-Norm Jahresabrechnung und Vermogensbe-
richt

Nach diesen Antworten ist die hohe Beflirwortung einer DIN-Norm (Frage 29) nicht verwun-
derlich: 86 % halten eine DIN-Norm fiir unbedingt erforderlich oder von Vorteil.

Dieser Frage gehen erst einmal zwei Fragen zu den Erwartungen an eine eigentiimerorien-
tierte DIN-Norm und Gber die Vorstellungen nach dem Nutzen einer DIN-Norm voraus. So
konnten sich die Befragten mit ihren Erwartungen, was eine solche Norm leisten kann, soll
oder nicht leisten kann, auseinandersetzen, ehe sie nach ihrer Meinung zu und lhrem
Wunsch nach einer DIN-Norm Jahresabrechnung und Vermogensbericht befragt werden.

Wohnen im Eigentum (WIE) wertet diese Antwort als ein starkes Argument fiir sein Enga-
gement zur Einrichtung und Mitarbeit in einem Normungsausschuss Jahresabrechnung und
Vermogensbericht.



I. Teilnehmerstruktur

Frage 1.1:
Wie grof ist lhre Wohnungseigentiimergemeinschaft? (1.618 Antworten)

>

An der WiE-Umfrage haben sich 1.630 Personen beteiligt.
Sie sind nach dem Abzug von Doppelungen (Erklarung s.u.)
Eigentimer*innen in 1.540 WEGs mit mindestens 68.000
Wohnungen.

Die kleinste WEG umfasst 2, die groRRte etwas tGber 1.000
Wohnungen.

Die drei gréBten, in der Umfrage ,vertretenen“ WEGs ha-
ben etwas mehr als 1.000, genau 978 und 486 Wohnun-
gen.

Nach Abzug von Dopplungen heillt: Wenn WEGs mit der gleichen
WEG-GroRRe und derselben fiinfstellige Postleitzahl zwei- oder sogar mehrmals vorkommen,

wird angenommen, dass es sich um dieselbe WEG handelt. In diesen Fallen —in 90 Fallen trat
diese Konstellation zweimal auf - wurde nur eine WEG gezahlt.

Der Verweis auf die WEG ist in vielen Fragen berechtigt, viele Antworten kdnnen nicht nur

WEG Grol3e Anzahl

2 bis 9 Einheiten 379

10 bis 20 Einheiten 359

21 bis 50 Einheiten 405

51 bis 100 Einheiten | 195

101 bis 200 Einhei-

ten 115

Uber 200 Einheiten 165

keine Angaben 12
1630

als individuelle Einschdtzung / Bewertung angesehen werden, sondern lassen sich auf die je-

weilige WEG Ubertragen, wenn es sich um Tatigkeiten oder Aussagen handelt, die die ge-

samte WEG betreffen und wenn damit Beiratstatigkeiten verbunden sind.
Die Ergebnisse haben angesichts dieser breiten Streuung Giiltigkeit fir WEGSs aller GroRen.

Frage 1.2:
Herkunft - Verraten Sie uns lhre Postleitzahl? (1071 Antworten)

Die Antwort auf diese Frage war aus Datenschutzgriinden als frei-
willige Angabe gekennzeichnet worden. Aus diesem Grund haben
nur etwas Uber 1.000 Befragte hierzu Angaben gemacht.

4

Bei denjenigen, die ihre Postleitzahl angegeben haben, wa-
ren keine ausgepragten regionalen Schwerpunkte erkenn-
bar.

Die meisten Antworten kamen aus den PLZ-Gebieten 5xxxx
(155), 1xxxx (146), und 8xxxx (144), die wenigsten aus den
PLZ Gebieten Oxxxx (30) und 9xxxx (55).

Die Teilnehmenden stammen aus dem gesamten Bundesgebiet,
Uber 1.000 Teilnehmende haben ihre PLZ angegeben. Danach sind
die urbanen PLZ-Gebiete wie 1xxxX, 2XXXX, 4XXXX, 5XXXX, 8XXXX re-

lativ gleichmaRig stark vertreten, die PLZ-Gebiete Oxxxx, 3xxxx, 9xxxx mit groRen landlichen

Rdumen eher schwach.
Die Umfrageergebnisse sind somit fiir das gesamte Bundesgebiet aussagekraftig.
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PLZ-Gebiet Anzahl

1 146
2 105
3 73
4 122
5 155
6 121
7 120
8 144
9 55
0 30
Gesamt 1071




Frage 2:
Personliche Angaben Mehrfachnennungen moglich (1.630 Antworten)
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> 95,2% der Teilnehmenden sind Wohnungseigentiimer*innen,
> 42,1% sind Verwaltungsbeirate.
> 5,5% der Teilnehmenden sind Verwalter*innen.

Die hohe Zahl an Wohnungseigentiimer*innen bestétigt, dass die Zielgruppe erreicht wurde.
Die hohe Zahl an Beiratsmitgliedern stellt klar, dass sich hier im Wesentlichen die Miteigen-
timer*innen an der Umfrage beteiligt haben, die auch fir die Priifung der Jahresabrechnung
zustandig sind. Allerdings befassen sich auch an die 60% Wohnungseigentiimer*innen
,ohne Amt“ mit der Uberpriifung von Jahresabrechnungen. Ob die 4,8% Verwalter*innen
und 2,8% Rechtsanwalte auch Eigentiimer*innen sind, lasst sich aus dieser Befragung nicht
erkennen, ist aber wahrscheinlich.

Damit gibt diese Online-Umfrage nicht die Ansichten und Erfahrungen aller Wohnungseigen-
timer*innen wieder. Sie ist nicht reprasentativ, dies war auch nicht das Ziel. Eventuell kann
sie reprasentativ fiir Beiratsmitglieder sein. Der Wissensstand aller Wohnungseigentii-
mer*innen wiirde sicherlich geringer ausfallen, die Fragen zur Verstandlichkeit deutlich ne-
gativer.
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Il. Fragen zu Vorkenntnissen und Vorgehensweisen

Frage 3:
Wie hoch schatzen Sie lhr Wissen zur Beurteilung von Jahresabrechnungen auf einer Skala
von 1 (sehr wenig Wissen) bis 10 (sehr gut informiert) ein? (1.623 Antworten)

» 55,5 % der Teilnehmenden ge-

ben an, Uber ein gutes bis sehr 30,0% 26,6%

gutes Wissen Uber Jahresabrech- 25,0%

nungen zu verflgen. Sie kreuz- 20,0% 16,3% 18,7%

ten die Punkte 8 bis 10 an. 15,0% =
» 21,5 % der Befragten gaben ein 10,0% 9,4% 8,6% 102

mittleres Wissen an. Punkte 4 — 50% 1,1% 1,8% 3,29% 2%

7. 00% = M i I
» Nur 10,3 Prozent geben an, tber 1 2 3

sehr wenig bis wenig Wissen zu
verfligen (Skala: 1 bis 4).

Wohnungseigentiimer*innen sind nicht gleich Wohnungseigentiimer*innen. lhr Wissen, ihre
Erfahrungen, ihre Finanzen und ihre Interessen sind hdchst unterschiedlich.

Zur Einordnung und Einschdtzung der Antworten ist es daher wichtig, zu erfahren, ob es
sich bei den Befragten mehrheitlich um Eigentiimer*innen mit viel oder wenig Wissen und
Erfahrungen in der Priifung von Jahresabrechnungen handelt. Denn es macht einen grof3en
Unterschied, ob ein langjahriges Beiratsmitglied, das (iber Jahre die Abrechnung gepriift hat,
oder ein ,Neueinsteiger” ins Wohnungseigentum, also ein Ersterwerber, behauptet, die Jah-
resabrechnung nicht zu verstehen.

Ob diese Selbsteinschatzung objektiv genau zutrifft, war nicht Ziel oder Gegenstand der Be-
fragung. Das Ergebnis zeigt aber an —auch anhand der Antworten bzw. Freiangaben —, dass
hier Wohnungseigentlimer*innen mit Kenntnissen, Erfahrung und daraus abgeleiteten kon-
kreten Erwartungen aktiv waren. Die Bandbreite ihrer Erfahrungen wird u.a. in den Freitext-
Antworten der Fragen 23, 25 und 30 deutlich.

Die hohe Beteiligung von Eigentliimer*innen mit einem guten bis sehr guten Wissen Uber
Jahresabrechnungen legt nahe, dass sie die ihnen vorliegenden Jahresabrechnungen korrekt
einschatzen. Da Uber 40% der Befragten Verwaltungsbeiratsmitglieder sind, ist dies ebenfalls
zu erwarten.
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Frage 4:
Welche Aussage trifft auf Sie zu? Mehrfachnennungen moglich (1.619 Antworten)

Die folgenden Fragen werden vom Allgemeinen zum Speziellen entwickelt. Bevor konkrete
Fragen zur Prifung und zur Bewertung von Jahresabrechnungen gestellt werden, wird hier
nach der Kompetenz gefragt, die Jahresabrechnungen insgesamt zu verstehen.

Ich habe keine Probleme damit, die

Jahresabrechnung zu verstehen — auch ohne _ 52%

berufliche oder praktische Vorkenntnisse.

Ich habe vereinzelte Verstandnisprobleme; ich

glaube, bei manchen Positionen verstehe ich die _ 44,7%

Zusammenhange nicht.

Ich habe erhebliche Verstandnisprobleme; ich
glaube, ich verstehe das System der - 6,4%
Jahresabrechnung nicht.

Ich verstehe die Jahresabrechnung nicht, sie ist fur

[v)
mich ein Buch mit 7 Siegeln. I 1,5%

0,0% 10,0% 20,0» 30,0%» 40,0 50,0% 60,0%

Grob zusammengefasst, verstehen die Halfte der Teilnehmer ihre oder allgemein Jahresab-
rechnungen problemlos, 45 % haben Probleme in unterschiedlichem Umfang mit den Jahres-
abrechnungen. Diese Gewichtung entspricht in etwa den Antworten der Frage 3.

Frage 5:
Wie gehen Sie mit lhren Jahresabrechnungen um? Mehrfachnennungen méglich
(1.617 Antworten)

Die Fragen wurden moglichst einfach und allgemeinverstédndlich formuliert. Mehrfachnennungen wa-
ren moglich.

Ich priife und rechne immer alles nach. Finde ich Fehler,

teile ich sie der Verwaltung und den Miteigentiimern mit _ 77,1%

und erwarte, dass sie behoben werden.
Ich erwarte, dass Jahresabrechnungen selbsterklarend und

leicht verstandlich sind, da ich keine Zeit und kein _ 37,9%

Interesse habe, mich einzuarbeiten.

Ich schaue nur, ob ich ein Guthaben erhalte oder eine
: B s
Nachzahlung leisten muss.

Ich mache gar nichts. I 0,9%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0% 80,0% 90,0%

Wenn 77 % der Befragten die Abrechnung so genau priifen, wird viel Engagement deutlich. Bei Feh-
lern wird die Kooperation mit der Verwaltung gesucht und erwartet.

Fast 40 % der Befragten erwarten eine selbsterkldarende, leicht verstdandliche Abrechnung. Dies ist
eine deutliche Anforderung an die Normung.
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Frage 6:
Falls Sie Probleme mit der Jahresabrechnung haben: Was unternehmen Sie? Mehrfachnen-
nungen moglich (1.601 Antworten)

ch frage bei der verwaltung nach. | <.

Ich frage Miteigentiimer*innen oder den Beirat und
bitte um Erklarungen.

Ich hole mir vor der Eigentimerversammlung
professionellen Rechtsrat bzw. lasse die - 9,7%
Jahresabrechnung von Fachleuten priifen.

Ich versuche, die Fragen in der Eigentimerversammlung
; I :02%
zu klaren.

Ich unternehme nichts. I 2,2%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Hier wurde nur nach den Strategien der Teilnehmenden gefragt, nicht nach dem konkreten
Vorgehen und dem Erfolg Ihrer Nachfragen.

Positiv zu vermerken ist, dass eine hohe Anzahl der Befragten im Problemfall aktiv wird. Fast
jede oder jeder (88%) wendet sich an die Verwaltung. Ein folgerichtiges Vorgehen, da diese
die Abrechnung erstellt und dafiir verantwortlich ist. Dadurch wird aber nicht deutlich, in
welchem Umfang und wie oft sie sich tatsachlich an die Verwaltung wenden und ob die Fra-
gen dann erfolgreich und erwartungsgemald bearbeitet werden. Parallel versuchen 58 % der
Befragten, ihre Miteigentimer*innen bzw. den Beirat zu befragen und/oder ihre Fragen in
der Eigentlimerversammlung zu klaren.

Positiv zu bemerken ist, dass nur 2 % nichts unternehmen. Bei einer reprasentativen Befra-
gung wiirde dieser Prozentsatz vermutlich deutlich hoher ausfallen.
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Frage 7:
Steht lhnen Ihre Verwaltung fiir Fragen zur Abrechnung vor der Eigentiimerversammlung
zur Verfiigung? Mehrfachnennungen maoglich (1.609 Antworten)

Mehrfachnennungen sind méglich.
Hier geht es um die Bereitschaft der Verwaltung zur Kooperation und damit zur Beantwor-
tung der Fragen.

Ja, wir kdbnnen unsere Verwaltung vor der
I 69%

Eigentiimerversammlung befragen.

Ja, es gibt einen extra Besprechungstermin vor der o
Eigentimerversammlung. - 13,7%

Sie beantwortet Fragen nur in der
N . B 65%
Eigentiimerversammlung, aber das reicht aus.

Nein, sie beantwortet Fragen nur in der
0,
Eigentimerversammlung. Das reicht nicht aus. - 13,2%

Nein, sie antwortet Gberhaupt nicht auf Fragen oder
B 16,7%

weicht aus.
Ich weil} es nicht, da ich mich mit der Jahresabrechnung
. | 0,9%
nicht befasse.
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0%

Erstaunliche 69 % geben an, dass sie ihre Verwaltung vor der Versammlung befragen kon-
nen. Hier sind sicherlich schwerpunktmaRig Beiratsnachfragen gemeint (42 % der Befragten
geben an, Mitglied im Verwaltungsbeirat zu sein) und nicht, dass alle Eigentliimer individuell
ihre Verwaltung vor der Eigentiimerversammlung anrufen und zu Unklarheiten, unverstand-
lichen Zahlen oder Fehlern befragen kdnnen. Vielleicht verdeutlicht die Antwort auch, dass
aktive, engagierte Eigentimer*innen mehr Aufmerksambkeit erhalten.

Insgesamt 30% sind mit den Antworten — und auch Nicht-Antworten - der Verwaltung nicht
zufrieden.

Nur in 14% der WEGs bieten Verwaltungen Besprechungstermine zur Jahresabrechnung vor
der eigentlichen Eigentimerversammlung an. Undifferenziert bleibt, ob es sich hier um Be-
sprechungstermine der Verwaltung nur mit den Beirdten oder um Angebote fiir alle Woh-
nungseigentimer*innen handelt. Diese an sich gute Vorgehensweise sollte in der Praxis
mehr Anwendung finden — auch wenn der Kreis der Teilnehmenden in manchen WEGs nicht
sehr groB sein sollte. Dieses Vorgehen wiirde die Diskussion und die Beschlussfassung in der
Eigentimerversammlung erleichtern, die zeitliche Dauer der Eigentimerversammlungen
verkirzen, vielleicht auch die Atmosphare zwischen Verwaltungen und manchen Eigentu-
mer*innen verbessern helfen etc.

Empfehlung an die Beirdte: Treten Sie mit diesem Vorschlag an die Verwaltung heran.
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Frage 8:

Hat lhre Verwaltung Sie rechtzeitig vor der Eigentiimerversammlung iiber die neuen ge-
setzlichen Vorgaben zur Beschlussfassung iiber die Jahresabrechnung informiert? (1.619
Antworten)

m Ja, unsere Verwaltung hat uns rechtzeitig tUber die neue
Beschlussgrundlage nach dem neuen WEGesetz
ausfihrlich informiert und aufgeklart.

Nein, unsere Verwaltung hat uns nicht informiert und
aufgeklart, lediglich die neuen Beschlussantrage
zugeschickt und danach abstimmen lassen.

16%

Nein, bei uns hat sich noch nichts geandert. Es gab keine
neuen Beschlussantrage, auch wenn wir schon eine

20% . . .
Eigentiimerversammlung in 2021 hatten.

Nein, bei uns hat sich noch nichts geandert, wir hatten
27% auch noch keine Eigentiimerversammlung in 2021.

® |ch kann dazu nichts sagen

Mit dem neuen Wohnungseigentumsgesetz ist der ,Beschlussgegenstand” (iber die Jahres-
abrechnung geandert worden. Die Wohnungseigentiimer*innen beschlieBen jetzt nicht
mehr (iber die gesamte Jahresabrechnung, also das gesamte Zahlenwerk, sondern nur noch
Uber die ,,Anforderung von Nachschiissen oder ,,die Anpassung der Vorschiisse®, also liber
Nachzahlungen oder Uberzahlungen fiir zu wenig oder zu viel gezahltes Hausgeld. Damit die
Wohnungseigentiimer*innen aber die Abrechnungsspitzen nachrechnen und nachvollziehen
kénnen, muss ihnen weiterhin die gesamte Jahresabrechnung, also die Gesamtabrechnung,
die Einzelabrechnungen und eine Ubersicht (iber die Abrechnungsergebnisse und Abrech-
nungsspitzen sowie die Entwicklung der Erhaltungsriicklage vorgelegt werden. Diese Uber-
sichtsliste ist gesetzlich nicht vorgeschrieben, aber zwangslaufig erforderlich, wenn die Ab-
rechnungsspitzen tiberprift werden sollen.

Definition der Abrechnungsspitze

Die Abrechnungsspitze wird ermittelt aus dem Abrechnungsergebnis® der Einzelabrechnung
abziglich des SOLL-Hausgeldes nach dem Wirtschaftsplan. Die Abrechnungsspitze kann ein
Uberschuss sein oder eine Nachzahlung erforderlich machen.

Diese und weitere gesetzliche Anderungen beim Wirtschaftsplan und bei der Jahresabrech-
nung missen den Wohnungseigentiimer*innen bekannt sein. Eine Bringschuld der Verwal-
tungen, denn sie sind verpflichtet, die Wohnungseigentiimer*innen liber neue gesetzliche
oder rechtliche Anderungen zu informieren. Da diese gesetzlichen Anderungen seit der Jah-
resabrechnung 2020 gelten, also in der Eigentiimerversammlung 2021 erstmalig zum Tragen
kommen, wird hier die Frage nach der Information der Eigentlimer*innen (iber diese wich-
tige Anderung vor der Eigentiimerversammlung gestellt. Die Verwaltungen hitten alle Woh-

3 Das Abrechnungsergebnis (= Abrechnungssumme) ist die anteilige Umlegung der angefallenen Kosten (der
Bewirtschaftungskosten und der Erhaltungsriicklage) auf die einzelnen Wohnungen.
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nungseigentimer*innen entweder schon vorher schriftlich oder spatestens in der Eigenti-
merversammlung miindlich auf die Anderungen, also die geinderten Rechte und Pflichten
aufklaren mussen.

Das Ergebnis ist erntichternd: Wenn nur in 59 % der WEGs den Befragten bekannt war, dass
sie Uiber den anderen Beschlussgegenstand abstimmen, dann zeigen sich hier erhebliche
Informations- und Aufklarungsdefizite. Zu beriicksichtigen sind bei dieser Antwort die 16%
an Befragten, die in 2021 keine Eigentimerversammlung hatten und denen in den meisten
Fallen dann auch noch keine Jahresabrechnung fir 2020 vorliegen wird.

Wenn es nach 20 % der Befragten in ihren WEGs keine neuen, also anderslautenden Be-
schlussantrage gab, also die Eigentimer*innen in 2021 (die meisten Eigentlimerversamm-
lungen haben 2022 noch nicht stattgefunden) nach dem ,,alten” WEGesetz liber die Jahres-
abrechnung 2020 abgestimmt haben, dann waren diese Beschliisse eigentlich nichtig. Da
aber Teil dieses falschen Beschlusses auch die Abrechnungsspitze ist, wird wohl kaum je-
mand allein deshalb die WEG verklagen.

Frage 9:

Haben Sie zusammen mit der Einladung zur Eigentiimerversammlung in 2021 einen Formu-
lierungsvorschlag fiir den Beschlussantrag liber die Einforderung von Nachschiissen oder
die Anpassung von Vorschiissen erhalten? (1.600 Antworten)

Natdirlich kann der Beschlussantrag tber die Einforderung
von Nachschiissen oder die Anpassung von Vorschiissen
auch mundlich in der Eigentiimerversammlung formuliert
werden. Aber wenn die Wohnungseigentiimer*innen
nicht schon vor der Eigentiimerversammlung tber die An-
derung des Beschlussgegenstandes zur Jahresabrechnung
informiert werden, dann sollten sie wenigstens mit der mJa = Nein = Ichweif nicht
Einladung zur Eigentliimerversammlung einen Formulie-

rungsvorschlag (mit Erlduterung) fiir die Abstimmung in der Versammlung erhalten haben —
um sie iber die Konsequenzen der gesetzlichen Anderung zu informieren und damit sie sich
auf die Neuerungen einstellen kénnen. Aber auch lGber diesen Weg sind wohl erstaunlich
wenige Wohnungseigentiimer*innen — nur 34 % der Befragten - informiert worden.

Nach den Antworten scheint mehr als die Halfte der Verwaltungen ihren Informationspflich-
ten nicht nachgekommen zu sein.

7%

59%
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Frage 10:
Wie bekommen Sie die Unterlagen zur Eigentiimerversammlung und zur Jahresabrechnung
zugestellt? (1.623 Antworten)

3%

= Wir bekommen alle Unterlagen per Post
zugeschickt.

= Wir bekommen einige Unterlagen per Post, andere
elektronisch zugestellt.

= Wir bekommen alle Unterlagen per eMail
zugeschickt.

Wir bekommen einige Unterlagen per eMail,
andere stehen zum Download bereit.

= Die Unterlagen stehen zum Download bereit.

= Sonstiges

Da es in WEGSs einen relativ grof3en Anteil an adlteren Menschen gibt, die sich nicht mehr mit
PCs, Internet und eMail-Kommunikation befassen wollen und kdnnen, war zu erwarten, dass
die Unterlagen zur Eigentimerversammlung zumindest fiir diese Gruppe weiterhin noch per
Post zugeschickt werden.

Frage 11:
Enthalt Ihre Jahresabrechnung ein Anschreiben mit der Abrechnungsspitze? (1607 Antwor-
ten)

Ein Anschreiben mit der Mitteilung ihrer Abrech-
nungsspitze ist keine zwingende Vorgabe, sondern
dient allein den Eigentimer*innen zum schnellen
Uberblick — auch um daraus zu errechnen, ob sie
etwas nachzahlen mussen oder zurlickerstattet be-
kommen. Oft wird zusatzlich auch der Abrech-
nungssaldo mitgeteilt, wenn z.B. eine Differenz
zwischen SOLL- und IST-Vorauszahlungen besteht.

Wird kein Anschreiben vorgelegt, heildt das nicht, mJa mNein = ichweiR nicht

dass die Abrechnungsspitzen nicht berechnet und

ermittelt wurden, sondern, dass die einzelnen Eigentiimer*innen die Abrechnungsspitze der
Einzelabrechnung entnehmen miissen. Ebenso muss sie in der Ubersicht (iber alle Abrech-
nungsspitzen aufgefihrt sein.
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Frage 12:

Enthilt Ihre Jahresabrechnung eine Einnahmen-/ Ausgabenrechnung (Gesamtabrechnung)
einschlieBlich der Kontostinde zum 01.01. und 31.12. des Abrechnungsjahres? (1.610 Ant-
worten)

Immerhin 81 % geben an, eine Gesamtabrech-

nung (Bezeichnung im WEGesetz: Einnahme- / 4%

Ausgaberechnung) einschlieRlich der Konten-
stande erhalten zu haben. 15,8 % erklaren,
keine Gesamtabrechnung bekommen zu ha-
ben. Die Hintergriinde fiir diese Antworten
konnen hier nicht erklart werden, eventuell
verbergen sich unter den 15,8 % auch Befragte,
die fiir 2020 noch keine Abrechnung erhalten
haben oder Eigentimer*innen, die die Zusam- mJa = Nein = IchweiR nicht
menfassung von Gesamt- und Einzelabrech-

nung nicht erkannt haben. Zum Teil sind Verwalter*innen wohl auch der Auffassung, dass
keine Gesamtabrechnung vorzulegen sei. Das entspricht aber nicht herrschenden Literatur,
wonach die Gesamtabrechnung das ,Herzstlick der Jahresabrechnung“® ist bzw. im Regelfall
die Pflicht besteht, ,,eine Gesamt- und Einzeljahresabrechnung aufzustellen“>.

Im neuen WEGesetz wurde nicht explizit mit aufgenommen, dass in der Gesamtabrechnung
die Jahresanfangs- und Jahresendbestinde der Bankkonten aufgefiihrt sein missen. Im Ver-
mogensbericht missen diese Angaben zu finden sein. Damit Beirdte oder einzelne Woh-
nungseigentimer*innen die Schlissigkeit und Richtigkeit der Jahresabrechnung einfach pri-
fen und nachrechnen kénnen, sollten diese Angaben weiterhin in der Gesamtabrechnung
aufgefuhrt werden. Ggf. muss die WEG einen Beschluss dartiber herbeifiihren, wie ihre Jah-
resabrechnung aussehen soll und welche Angaben sie wo aufgefiihrt haben will.

Frage 13:
Enthalt Ihre Jahresabrechnung eine Einzelabrechnung? (1.610 Antworten)
Die Vorlage einer Jahresabrechnung ohne Einzel-

abrechnung ist hochst ungewdhnlich und ware 504 4%
nach dem neuen Recht nur denkbar und zulassig,
wenn sich alle individuellen Zahlungspflichten aus

der Gesamtabrechnung ergdben, was nur bei
Kleinstgemeinschaften vorstellbar ist®.

Ggf. verbergen sich unter den 5,8 % Befragten
auch Eigentimer*innen, die fiir 2020 noch keine
Abrechnung erhalten haben. Oder die Einzelab-
rechnung ist in der Gesamtabrechnung versteckt. mJa = Nein = ichweiB nicht

4JenniBen, WEG, § 28 Rz. 137
5 Miinchener Kommentar/Skauradszun, WEG, § 28 Rz. 84
6 vgl. Miinchener Kommentar, a.a.O.
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Frage 14:

Enthilt lhre Jahresabrechnung eine Ubersicht iiber alle Abrechnungsergebnisse und Ab-
rechnungsspitzen?’ (1.598 Antworten)

Nur 57% der Befragten erhalten Jahresabrech-
nungen mit einer Ubersichtsliste (iber die Ab-
rechnungsergebnisse und Abrechnungsspitzen.
Diese Liste ist nach dem neuen WEGesetz nicht
ausdriicklich vorgeschrieben, muss aber allen
Wohnungseigentiimer*innen vorliegen, da der
Beschlussantrag nach dem neuen WEGesetz nur
noch lber die Einforderung von Nachschlissen
(Nachzahlungen) oder die Anpassung von Vor-
schiissen (Uberzahlungen) erfolgt. Die Schliissig-
keit dieser ,,Spitzen” lassen sich nur {iber solch
eine Liste nachvollziehen und nachrechnen. Den
32,8% der Befragten, die diese Ubersicht nicht erhalten, werden wichtige Informationen vor-
enthalten.

WIE-Tipp: Wenn Ihre WEG keine Ubersicht tiber alle Abrechnungsergebnisse und Abrech-
nungsspitzen zusammen mit der Jahresabrechnung erhalt, dann sollte Ihre WEG einen Be-
schluss zur Vorlage in zukiinftigen Jahresabrechnungen dariiber fassen.

mJa = Nein Ich weil} nicht

Frage 15:
Enthélt Ihre Jahresabrechnung eine Darstellung der Entwicklung der Erhaltungsriicklage
(also der SOLL- und IST-Riicklage)®? (1.604 Antworten)

Neben der Erhaltungsriicklage konnen WEGs auch per Beschluss weitere Riicklagen bilden.
Aus Griinden der Vereinfachung wurde hier nur nach der Erhaltungsriicklage gefragt.

Anzunehmen ist, dass die 21,2%, die keine sol-
che Ubersicht erhalten, nur tGber die IST-Riick-
lage informiert werden. Nach dem neuen WEGe-
setz ist nur die Nennung der IST-Riicklage ge-
setzlich vorgegeben.

Trotzdem kdénnen WEGS von lhren Verwaltun-
gen weiterhin die Angabe des SOLL-Stands und
die Darstellung der Entwicklung erwarten bzw.
diese beschlieRen oder im Verwaltervertrag ver-
einbaren. Vorteile bzw. Argumente dafir sind:

mJa = Nein Ich weil} nicht

7 Anmerkung: Die Bezeichnungen ,,Abrechnungsergebnisse” und ,,Abrechnungsspitzen” wurden im online-Fra-
gebogen - deutlich hervorgehoben - erklart. Von daher wird davon ausgegangen, dass alle Teilnehmenden wis-
sen, was damit gemeint ist.

8 Diese Begriffe wurden im Online-Fragebogen deutlich sichtbar erklart.

20



Wird es unterlassen, die SOLL-Riicklagen in der Abrechnung aufzufiihren, wird es schwer
sein, die Uber die Jahre entstehenden oder entstandenen Riicklagen-Rickstande und Ent-
nahmen nachzuverfolgen. Oft sind dann Schuldner nicht mehr auffindbar, Mahnverfahren
laufen ins Leere. Dies kann zu Intransparenz, UnregelmaRigkeiten und Ungerechtigkeiten
fihren. Wird die Riicklage hingegen jedes Jahr kontrolliert und wird darauf geachtet, dass
fehlende Betrage nachgezahlt und zweckfremde Verwendungen (z.B. zur kurzfristigen Bezah-
lung hoher Heizdlrechnungen oder der Versicherungen zu Beginn des Kalenderjahres) vom
Geschaftskonto auf das Riicklagenkonto zurlickiiberwiesen werden, dann kann es nicht zu
einer wachsenden Differenz zwischen IST- und SOLL-Ricklagen — auf Kosten der korrekt zah-
lenden Wohnungseigentiimer*innen — kommen.

Frage 16:
Haben Sie zusammen mit der Jahresabrechnung einen Vermogensbericht erhalten? (1.613
Antworten)

Nur 55,6 % haben ihn erhalten. Nach diesen An-

gaben hat sich der Vermdégensbericht, der erst

mit dem neuen WEGesetz gesetzlich eingefiihrt

wurde, immer noch nicht durchgesetzt.

Bis Ende 2020 war der Vermogensstatus (wie 40%
der Vermogensbericht bis zur Gesetzesreform

bezeichnet wurde) eine freiwillige Leistung der

Verwaltung. Inzwischen haben Wohnungseigen-

tiimer*innen darauf einen Informationsan-

spruch und bereits mit der Abrechnung fiir das mJa = Nein = IchweiR nicht

Jahr 2020 hatten eigentlich alle Eigentimer*in-

nen diese Darstellung der Vermdgenslage der WEG erhalten miissen. Das mindestens 40 %
der Befragten wohl keinen Vermdgensbericht erhalten haben, spricht nicht fiir eine ord-
nungsgemalke WEG-Verwaltung.

5%

WiE-Empfehlung: Wohnungseigentiimer*innen haben einen Anspruch auf Vorlage des Ver-
mogensberichts aus § 28 Abs. 4 Satz 2 i.V.m. § 18 Abs. 2 WEGesetz. Der Anspruch richtet sich
aber gegen die Gemeinschaft, als deren Organ die Verwaltung ihn zur Verfligung stellen
muss. Kommt die Verwaltung diesem Anspruch nicht nach, sollte — was ohnehin empfehlens-
wert ist — per Beschluss klargestellt werden, dass Jahresabrechnung und Vermdégensbericht
gleichzeitig zu erstellen und allen Eigentimer*innen zu Gbersenden sind. Einen solchen Be-
schluss sollten Sie dann auf die Tagesordnung setzen lassen. Wird dann trotzdem kein Ver-
mogensbericht Gbersandt oder kommt ein derartiger Beschluss nicht zustande, kommt es
darauf an, ob der Vermogensbericht existiert und nur nicht libersandt wird — dann kénnen
Sie ihn durch Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen erhalten. Weigert sich die Verwal-
tung aber, einen Vermdgensbericht zu erstellen, ware der nachste Schritt eine Klage der
WEG gegen die Verwaltung oder — falls die WEG nichts unternimmt - eine Leistungsklage Ih-
rerseits gegen die WEG.
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lll. Fragen zur Qualitat der letzten zwei Jahresabrechnungen

Die Qualitat von Abrechnungen kann von Jahr zu Jahr unterschiedlich ausfallen, insbeson-
dere nach einem Verwaltungswechsel. Deshalb wird hier ein Zeitrahmen von ,,die letzten 2
Jahresabrechnungen” vorgegeben. Das konnen die Jahresabrechnungen 2019 und 2020 oder
auch 2020 und 2021 sein, je nachdem ob die WEG bereits die Abrechnungen fiir 2021 erhal-
ten hat.

Frage 17:
Ist lhre Jahresabrechnung verstindlich und nachvollziehbar gegliedert und aufgebaut?
(1.616 Antworten)

Wenn fast die Halfte der Jahresabrechnungen
als unverstandlich oder teilweise unverstand-
lich bewertet werden, dann fallt diese Ge-
samtbeurteilung nicht positiv aus. Gerade,
wenn diese Bewertung von Wohnungseigen-
tiimer*innen getroffen wird, die sich als Wis-
sende und Erfahrene einstufen. Bereits hier
zeigt sich der Bedarf an standardisierten An-
forderungen fiir Jahresabrechnungen.

. . . . - . m Ja = Teilweise Nein
Dieses Urteil soll in seiner Pauschalitat nicht

undifferenziert bleiben. In Frage 19 werden
deshalb Griinde fiir die fehlende Verstandlichkeit vorgegeben, in der Freitextfrage 23 kon-
nen die Befragten weitere Griinde angeben.

Frage 18:
Konnen Sie lhre Jahresabrechnung rechnerisch iliberpriifen? (1.614 Antworten)

Jahresabrechnungen missen in vollem Umfang

Uberprift und nachgerechnet werden konnen.

Sie sind ein Zusammenspiel mehrerer Bausteine

oder Module und vieler einzelner und zusam-

mengefasster Buchungspositionen. Es gibt

Ubertrage und die Zwischenrechnungen sind

aufeinander abgestimmt. Stimmt ein Glied die- =la
ser Kette nicht, kdnnen sich daraus Fehler oder
Defizite in (allen) anderen Teilen ergeben. Aus
diesem Grund missen Jahresabrechnungen
vollstdandig Gberprifbar sein. Wenn 46,5 % aller
Teilnehmenden ihre Jahresabrechnungen nicht
oder nur teilweise gegenrechnen kénnen, dann ist dies (nicht nur aber auch) ein wichtiges
Argument fur eine DIN-Norm.

7% 3%

= Teilweise
Nein

Das habe ich noch nie versucht.
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In Frage 20 wird nach haufigen Rechenfehlern gefragt, in der Freitextfrage 23 kénnen die Be-
fragten weitere Griinde angeben.

Frage 19:
Falls Sie lhre Jahresabrechnung nicht oder nur teilweise verstehen. Was meinen Sie, woran
es liegt? Mehrfachantworten moglich (1.517 Antworten)

Frage 19 dient der Konkretisierung der Fragen 17 und 18. Hier wird nach den Griinden fiir
negative Bewertungen gefragt. Mehrfachnennungen sind maoglich.

Unsere Jahresabrechnung ist — wie schon gesagt — gut
andli I <1, 7%
verstandlich.
Wir erhalten nur Tabellen ohne Erlduterungen und
ohne Verweise.
Es fehlen Lesehilfen und Interpretationshilfen. _ 31,8%
Mir fehlen Formeln, wie ich die Jahresabrechnung
och tiberor N 20,6%
rechnerisch Gberpriifen kann.

Uns werden nicht alle wichtigen Teile einer _ 17 9%
Jahresabrechnung vorgelegt (s. Abschnitt Il). 27
Die Erhaltungsriicklage wird nur unzureichend

aufgefiihrt. Die Veranderungen sind nicht _ 18,5%

nachprifbar.
Die Ubertrige zwischen den einzelnen Tabellen
stimmen oft nicht. Die Zahlen sind deshalb nicht oder _ 12%
nur teilweise nachvollziehbar.

Meine Abrechnungsspitze lasst sich nicht .
nachrechnen. _ 10%

Ich verstehe den Unterschied zwischen
Abrechnungsspitze und Abrechnungssaldo nicht. Was _ 13,3%
ist das Uberhaupt?

Andere Griinde. - 5,5%

Die Befragten, die mit ihrer Jahresabrechnung vollumfanglichen zufrieden sind, konnten
diese Aussage hier noch einmal bestatigen. Die positiven Antworten fallen hier deutlich ge-
ringer aus als in Frage 17 — moglicherweise, weil hier differenziert nach Schwachstellen ge-
fragt wird und damit das Problembewusstsein fiir Schwachstellen gescharft wird.

Gehauft wird das Fehlen textlicher Erlauterungen kritisiert, sei es in Form von Interpreta-
tionshilfen, Lesehilfen, Gliederungen, Verweisen etc. Nicht nachvollziehbare und errechen-
bare Schlissigkeiten verweisen auf inhaltliche, sachliche Fehler, fehlende Beziige und feh-
lende Formeln. Ebenso wird bei dieser Frage wie auch in den Antworten auf andere Fragen
immer wieder das Problem der fehlenden Kenntnis buchhalterischer und immobilienwirt-
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schaftlicher Fachbegriffe deutlich, die nicht erklart und auch unterschiedlich benutzt wer-
den. Es kann nicht erwartet werden, dass Wohnungseigentiimer*innen iber Buchhaltungs-
kenntnisse verfiigen.

Frage 20:
Unsere Jahresabrechnung hat(te) folgende rechnerische Fehler... (1.436 Antworten)

Unsere Jahresabrechnung stimmt. Ich rechne sie nach und
sie geht auf.

In unserer Jahresabrechnung entdecken wir immer mal

wieder Rechenfehler, aber diese werden dann von der _ 31,6%

Verwaltung vor der Beschlussfassung behoben.

Die Formel ,Bankkontostand zum Jahresanfang plus

Einnahmen minus Ausgaben gleich Bankkontostand zum _ 13,9%
Jahresende” geht nicht auf.

Die Tabellen lassen sich nicht nachrechnen. Die
Zwischensummen gehen nicht auf.

Es fehlen Betrage. _ 12,3%

Die Ubertrige (Zwischensummen) von einer Tabelle zur J
anderen stimmen nicht. - 5,6%

Zahlen, die identisch sein mussten, sind es nicht immer. _ 13,0%

Die Zwischensummen und die Summen stimmen nicht. - 3,7%

Andere rechnerische Fehler (diese kénnen in Frage 23 _

0,
aufgelistet werden). 10,0%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0%

Mit Frage 20 wird die Suche nach rechnerischen Fehlern und Defiziten weiter konkretisiert,
in Frage 21 wird nach konkreten inhaltlichen Fehlern und Defiziten in den Jahresabrechnun-
gen gefragt.

Knapp die Halfte der Befragten bestétigten, dass ihre Jahresabrechnungen rechnerisch kor-
rekt und stimmig sind. Weitere 31,6 % geben an, dass die Jahresabrechnungen immer mal
wieder Fehler enthalten, die dann von der Verwaltung vor der Eigentiimerversammlung be-
hoben werden. Diese Antwort belegt einerseits, wie wichtig die Prifungen nach dem ,,4-Au-
gen-Prinzip“ durch den Beirat und durch aktive Miteigentimer*innen sind. D.h. ein Drittel an
Fehlern scheinen lber diesen Priifschritt erkannt und behoben zu werden. Damit scheinen
78 % der Jahresabrechnungen aufgrund der Zusammenarbeit von Verwaltung und Eigenti-
mer*innen die Eigentlimerversammlungen rechnerisch fehlerfrei zu passieren. Ob immer
alle Rechenfehler erkannt werden, sei dahingestellt. Im Umkehrschluss weist nach diesen
Aussagen jede 5. Jahresabrechnung rechnerische Fehler auf.
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Rechenfehler wird es immer geben, denn ,wo gehobelt wird, da fallen Spane“. Umso wichti-
ger ist es, ein Ubersichtliches, nachvollziehbares Zahlenwerk vorliegen zu haben und pas-
sende Formeln zum Gegenrechnen, zur Schlissigkeitsprifung.

Frage 21:
Unsere Jahresabrechnung hat(te) folgende inhaltliche Fehler... Mehrfachnennungen mog-
lich (1.396 Antworten)

Mir sind bisher keine inhaltlichen Fehler aufgefallen. _ 29,7%

In unserer Jahresabrechnung entdecken wir immer mal

wieder Fehler, aber diese werden dann von der _ 29,4%

Verwaltung vor der Beschlussfassung behoben.

Die Kostenverteilungsschlissel sind (immer wieder)
I s
fehlerhaft.
Es fehlen Kostenpositionen oder sie sind fehlerhaft
N 3%
zusammengefasst.

Vorgaben aus der Beschluss-Sammlung wurden in der
: I s 6%
Jahresabrechnung nicht umgesetzt.
Ausgaben anderer WEGs werden unserer WEG

zugeordnet oder Ausgaben von Untergemeinschaften _ 12,5%
werden ,falschen” Hauser zugerechnet.

Es gibt nicht flr alle Ausgaben (einsehbare) Belege. _ 24,9%
Im Vermogensbericht fehlen Forderungen und / oder _ 19 8%
Verbindlichkeiten. 2
Andere inhaltliche Fehler _ 9,9%

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0%

Die inhaltlichen Fehler und Defizite Giberwiegen die Rechenfehler deutlich. Nur 30 % aller Be-
fragten sind in den vorliegenden Jahresabrechnungen keine inhaltlichen Fehler aufgefallen.
Damit fallen die positiven Antworten auch hier deutlich geringer aus als in Frage 17 — sehr
wahrscheinlich, weil auch hier differenziert nach Schwachstellen gefragt wird und damit das
Problembewusstsein flr Schwachstellen gescharft wird. Ebenso scheint hier zu gelten, dass
etwa 60 % der Jahresabrechnungen aufgrund der Zusammenarbeit von Verwaltung und Ei-
gentlimer*innen die Eigentimerversammlungen inhaltlich fehlerfrei oder mit geringeren
Fehlern passieren. Im Umkehrschluss scheint damit jede 3. Jahresabrechnung inhaltliche
Fehler aufzuweisen. Damit ist die Anzahl der inhaltlichen Fehler hoher als die der Rechenfeh-
ler. Die Angaben erscheinen plausibel.
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Frage 22:

Zur Erhaltungsriicklage (bis zum 30.11.2020 als Instandhaltungsriicklage bezeichnet) (1.490
Antworten)

Mehrfachnennungen waren maglich.

Diese Frage wird von 8% der Befragten libersprungen, gegebenenfalls aufgrund einiger ver-
gleichsweise dhnlichen Antwortvorgaben - wenn auch mit anderer Intention - wie in Frage
15. Dies kann ein Grund fir die etwas geringer ausfallenden positiven Antworten sein. Ca. 40
% der Befragten erhalten nach eigenen Angaben keine vollstandigen Informationen Uber die
Erhaltungsricklage.

UnregelmaRigkeiten zeigen 8% der Befragten an. In diesen Fallen ist der Beirat gefordert und
verpflichtet, diese aufzuklaren. Wenn bisher nichts unternommen wurde, sollten Miteigen-
timer*innen ihn ansprechen oder — wenn es keinen (aktiven) Beirat gibt - selbst (mdglichst
als Gruppe) recherchieren.

Ein separates Riicklagen-Bankkonto ist kein ,,Muss” flir eine WEG, aber von Vorteil. Gibt es
kein separates Riicklagen-Bankkonto, dann ist die Verwaltung verpflichtet, die Riicklagen in
der Jahresabrechnung auszuweisen und im Vermoégensbericht darauf hinzuweisen. Zur Ge-
genprifung der Jahresabrechnung und zum Abgleich mit dem Geschéftskonto schafft ein se-
parates Ricklagen-Bankkonto Transparenz fiir die Eigentiimer*innen und erleichtert die Pri-
fung.

Der WIE-Tipp: Sollte Ihre WEG (iber kein separates Riicklagen-Bankkonto verfiigen, dann
sollte die WEG in der nachsten Eigentiimerversammlung dariiber einen Beschluss fassen und
die Verwaltung beauftragen, ein Festgeld- Konto einzurichten. Der Beirat sollte bzw. muss
dafiir ebenso wie fiir das Geschaftskonto die Online-Einsichtnahme erhalten.

Alles gut. Wir bekommen sowohl den IST-Stand des
Erhaltungskontos am Anfang und Ende des Jahres
nebst Ausgaben mitgeteilt als auch die SOLL-
Ricklagen-Entwicklung.

60,8%

Uns fehlen Infos. Wir bekommen immer nur mitgeteilt,
wie viel Geld am 31.12. noch auf dem Erhaltungskonto
liegt (IST-Rucklage) und wieviel wofiir ausgegeben
wurde.

24,8%

Wir bekommen nicht mitgeteilt, wie viel Geld auf dem
Erhaltungskonto liegen misste (SOLL-RUcklage), also
wie viel Geld in diesem Jahr alle hatten einzahlen
missen und welche Forderungen aus den letzten
Jahren noch offen sind.

15,8%

Uns fehlt Geld, Geld aus der Ricklage. Ich kann aber

anhand der Jahresabrechnung nicht feststellen, wo es - 8,0%
geblieben ist.
Wir haben nur ein Konto, kein separates
Ricklagenkonto. Allein deshalb ist die genaue . 6,9%

Feststellung der Riicklagen fiir mich nicht méglich.

0,0% 10,0% 20,0% 30,0% 40,0% 50,0% 60,0% 70,0%
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Frage 23:
Was fiir sachliche, rechnerische oder inhaltliche Fehler sind Ilhnen sonst noch in Jahresab-
rechnungen begegnet? (503 Antworten, davon 308 mit konkretem Bezug zur Fragestellung)

WiE gab Wohnungseigentiimer*innen in Ergdnzung zu Frage 21 die Gelegenheit, in einer
Freitextantwort weitere Probleme, Defizite und Fehler, die ihnen bei der Prifung ihrer Jah-
resabrechnungen aufgefallen sind, genauer zu beschreiben. Damit soll ein konkreteres und
vielfaltigeres Bild der Problemlage von Jahresabrechnungen, der Zusammenarbeit mit der
Verwaltung im Zusammenhang mit der Jahresabrechnung und dem Umgang der WEG mit
ihren Jahresabrechnungen gezeichnet werden.

Nach der Abgrenzung von Kommentaren allgemeiner Natur verbleiben 308 Freitextantwor-
ten, die in der Auswertung zur Frage 23 bericksichtigt werden.

Davon sind 255 Antworten in folgende sieben Problemfelder eingeordnet:

Fehlende Verstidndlichkeit und Transparenz; Probleme mit den Heiz-, Wasser-, Stromkos-
ten; Buchhaltungsfehler; Falsche Kostenverteilungsschliissel; Untatigkeit der Verwaltung;
Handeln ohne Beschluss; Probleme mit Haushaltsnahen Dienstleistungen.

m Fehlende Verstandlichkeit und Transparenz

= Probleme mit den Heiz-, Wasser-, Stromkosten

Buchhaltungsfehler

Falsche Verteilungsschlissel
v = Untatigkeit der Verwaltung

16%

V

= Handeln ohne Beschluss

11%

Im Folgenden ein paar Beispiele®:

,Die Abrechnung sieht jedes Jahr anders aus. Sie ist schwer nachzupriifen und enthdlt Fehler. Was nie
aufgefiihrt wird, ist, wie sich die "Erhaltung" und "Erhaltung aus Riicklage" zusammensetzt - eine
Summe bis zu 10.000 €! Meiner diesbeziiglichen Bitte in der Eigentiimerversammlung wird einfach
nicht nachgekommen. Eine DIN-Vorschrift (oder zumindest Empfehlung) wére ganz grof3artig!”

9 Alle Freitextantworten zu Frage 23 mit detaillierterer Auswertung finden Sie im Anhang.
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,Die Heizkostenabrechnung ist immer wieder unplausibel und fehlerhaft, z.B. negative Zéhlerstinde,
Nullverbréuche einzelner Wohneinheiten etc....”

,Fehlerhafte Zuordnung zu einzelnen Abrechnungspositionen (teilweise von Jahr zu Jahr abwech-
selnd). Forderungen an Dritte (nicht Eigentiimer) wurden nicht eingefordert und somit vergessen!
Rechnungen, die bereits im Vorjahr beglichen worden sind, wurden im Abrechnungsjahr (meist Ja-
nuar/Februar) nochmal bezahlt.”

»(1.) Die Anzahl der Wohnungen wurde falsch gezdhlt. (2.) Verteilungsschliissel wurden falsch ange-
wendet.”

,Wir haben seit zwei Jahren keine Abrechnung erhalten. Die letzte war grob fehlerhaft und wir muss-
ten den Verwalter wechseln. Die neue Verwaltung hat erst jetzt die Unterlagen von der alten Verwal-
tung bekommen und arbeitet die Riicksténde auf.”

,Die Hausverwaltung hat eigenmdchtig Geld (15.000 EURO) fiir besondere Verwalter-Leistungen ent-
nommen (Erstellen der Jahresabrechnung aus dem Vorjahr bei Verwalterwechsel zum 01.01.) ohne
die Eigentiimerversammlung im Vorhinein dariiber zu informieren. Bei der Priifung der Jahresabrech-
nung wurde es vom damaligen Beirat "libersehen". Bei der Eigentiimerversammlung wurde der Pos-
ten von einem Eigentiimer beanstandet. Weil der Betrag aber "ordnungsgemdf3" als Ausgabe gebucht
worden ist, konnte die Genehmigung der Abrechnung nicht verhindert werden. Jetzt miisste die Eigen-
tiimergemeinschaft gegen den Hausverwalter klagen, um das Geld zuriick zu bekommen. Viele Eigen-
tiimer sind dazu aber nicht bereit und scheuen die Anwaltskosten (320 EURO/h). “*°

Weitere 39 Befragte, die eine Vielzahl von Fehlern benennen, sind der Sammelkategorie
»Mehrfachnennungen von Fehlern” zugeordnet. Hier ein besonders pragnantes Beispiel:

,Falsche Heizkostenabrechnung zugewiesen, Hausgeldbetréige nicht komplett beriicksichtigt. Bei lhrer
Umfrage liste ich Ihnen als gequdlter Eigentiimer mit den Sachkenntnissen eines Verwalters hier ei-
nige auf:

- unzuldssige Zusammenfassung von verschiedenen Kostenarten

- ohne vorliegende Rechnungen nicht nachvollziehbares Splitting in Arbeits- und Lohnanteil

- Bescheinigung § 35a EStG formwidrig

- Ausgaben fiir Sondereigentum werden nicht ausgewiesen und Regressanspriiche gehen unter

- Regress gegen Verwalter, z.B. wg. Mahngebiihren, wird (von diesem selbst, Ergdnzung von WIE)
unterdriickt und auch bei umlageféhigen Kosten nicht rausgerechnet

- Reparaturanteile inkl. Zeitanteil werden aus umlegbaren Positionen nicht herausgerechnet

- keine Plausibilitétskontrolle der Zéhlersténde bei Verbrauchsabrechnungen

- kein Einzelnachweis der Hausgeldzahlungen im Wirtschaftsjahr (besonders wichtig bei Eigentii-
merwechsel und Abrechnung nur gegeniiber neuem Eigentiimer gemdpf Teilungserkldrung)

- Buchungsfehler beim Ausgleich der Nachschiisse/Vorschiisse nach Beschluss gegeniiber den ein-
zelnen Eigentiimern, die eine Priifung der Kontostédnde Soll/Ist im Folgejahr zur hochkardtigen De-
tektivarbeit machen

- keine nachvollziehbaren Kontrollrechnungen

- Vermdgensbericht ist nicht vorhanden bzw. wird verweigert.

- Ausgaben zu Lasten der Erhaltungsriicklage werden unzuldssig als Ausgaben in den Bewirtschaf-
tungskosten gebucht.

- Rundungsdifferenzen und auch gréfSere Abrechnungsdifferenzen werden nicht ausgewiesen,
sondern "unsichtbar" verteilt.

10 Dje hier genannten Rechtsanwaltskosten liegen weit (iber dem iiblichen Stundensatz.
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- Es wird immer noch unzuldssig abgegrenzt!

- Die "Langfassung" der Einnahme-Ausgabenrechnung wird verweigert => keine Summenkontrolle
méglich.

- Versicherungsfille werden nicht ordnungsmdflig dargestellt, Erstattungen nicht getrennt nach
Schadenfall gebucht.

- Kontrollinstrumente fehlen, nur ein sehr routinierter Rechnungspriifer kommt auf die Spur.

- Die Abrechnungen sind fiir einen Laien in keiner Weise nachvollziehbar und insbesondere die feh-
lende Gegeniiberstellung der SOLL- und IST-Erhaltungsriicklage éffnet Tiiren fiir Unregelmdfigkei-
ten.

- Es wird unzureichende Software eingesetzt, die auf Mietverwaltung programmiert ist und nicht
die Anforderungen einer WEG-Verwaltung erfiillt.

Die Liste kénnte erweitert werden. Eine DIN insbesondere fiir den Vermdégensbericht wére wiinschens-

wert, eine geregelte Ausbildung wdére noch viel wichtiger.”

14 Kommentare, in denen Wohnungseigentiimer*innen besondere Erfahrungen mit der Jah-
resabrechnung schildern oder Vorschldge zur Lésung von Problemen haben, wurden unter
»Interessante Kommentare und Vorschlage” eingeordnet.

,Da ich im Verwaltungsbeirat auch mit der Belegpriifung befasst bin, habe ich einen ziemlich guten
Uberblick iiber alle Konten. Wir haben z.B. im Verwaltervertrag geregelt, dass Entnahmen aus dem
Erhaltungskonto der Genehmigung des Beiratsvorsitzenden bediirfen. Auch bekommen wir nach je-
der Entnahme einen Bankauszug. Ebenso haben wir geregelt, dass fiir Ausgaben fiir die Instandhal-
tung bestimmte Wertgrenzen von der Verwaltung einzuhalten sind. Klappt zwar nicht immer, aber
meistens.”

An den konkreten Schilderungen der Probleme in den Freitextantworten wird deutlich, dass
Fehler in der Jahresabrechnung vorkommen. Umso wichtiger ist es, Eigentlimer*innen zu be-
fahigen, ohne buchhalterische Kenntnisse eine Jahresabrechnung prifen zu kénnen, um
diese Fehler zu identifizieren. Auch auf Verwalterseite kann eine einheitliche Vorgabe helfen,
viele Konflikte im Vorfeld auszuraumen.
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Frage 24:

Welche Ergdanzungen oder Verbesserungen wiirden Sie sich wiinschen, damit die Jahresab-
rechnungen fiir Sie verstidndlicher und vergleichbar werden? (1.200 Antworten)
Mehrfachantworten waren moglich.

Es fehlt eine Art Inhaltsangabe Uber die einzelnen

Tabellen und Bestandteile der Abrechnung, an der ich _ 50,9%

mich orientieren kann und erfahre, wo ich was finde.

Es fehlt eine schriftliche Erlauterung der gesamten
I 5o 0
Abrechnung.
Es fehlen schriftliche Erlauterungen zu besonders
teuren Posten oder Kostensteigerungen.

Es fehlen Erlduterungen / Begriffsbestimmungen der

verwendeten Fachbegriffe, z.B. was gehort zum _ 48,8%

Hausgeld, was ist eine Abrechnungsspitze?

Es fehlt die Erlduterung rechtlicher Vorgaben. _ 47,7%

40,0% 45,0% 50,0% 55,0% 60,0%

In dieser Frage wird nach Verbesserungsvorschlagen fiir Jahresabrechnungen gefragt. Von
erstaunlich vielen Befragten — fast immer 50 % - werden die Antwortvorgaben als Anforde-
rungen an Jahresabrechnungen bestatigt.

Erneut wird festgestellt, dass es nicht ausreicht, Tabellen und Zahlenreihen vorzulegen,
sondern dass textliche Erlauterungen, Interpretationshilfen etc. zum Verstandnis der Ab-
rechnung erforderlich sind. Dies gilt auch fir die in den Jahresabrechnungen verwendeten
Fachbegriffe, die aus der Buchhaltung oder der Immobilienwirtschaft stammen. Diese Fach-
begriffe werden aulRerdem — so die Erfahrung von Wohnen im Eigentum - nicht von allen
Verwaltungen bedeutungsgleich verwendet. Buchhalterisch nicht vorgebildete Wohnungsei-
gentlimer*innen werden Fachbegriffe wie Abrechnungsspitze, Abrechnungssaldo, Perioden-
vergleich etc. nicht verstehen. Sie bendtigen textliche allgemeinverstdandliche Erklarungen
und das jedes Jahr aufs Neue.

Nur 1.200 Befragte haben diese Frage beantworten, 430 Teilnehmende nicht. Als Griinde fir
das ,,Uberspringen” der Frage wird zum einen die Ahnlichkeit dieser Frage mit Frage 19 ver-
mutet (in Frage 19 geht es um die Verstandnisursachen ,Was fehlt?“ hier im Umkehrschluss
um die Frage nach Verbesserungsvorschlage ,,Was brauchen Sie zum besseren Verstand-
nis?“), zum anderen, weil konkrete weitere Praxistipps und gute Ideen in der Freitextfrage
25 mitgeteilt werden konnten.
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Frage 25: Haben Sie weitere gute Ideen oder Praxistipps zur Verbesserung der Jahresab-
rechnung?

Mit dieser offenen Frage sollen weitere Praxistipps und gute Ideen zur Verbesserung der Jah-
resabrechnungen erfasst werden, unter anderem als Handlungsoption fiir die Normung und
als moégliche Anforderungen an eine DIN-Norm.

Insgesamt haben 405 Teilnehmer*innen mit mindestens einem Satz auf die Frage geantwor-
tet, wobei 204 von ihnen als qualifiziert eingestuft wurden.

Die Antworten werden in fiinf ,Themenkomplexe“ eingeordnet:

Vorschlage zur formellen Ausgestaltung, Verbesserungspotenziale im Hinblick auf die Digi-
talisierung der Jahresabrechnung, Einheitliche Regulierung der Abrechnung, Hinweise zur
Transparenz & Vergleichbarkeit. Zusatzlich gab es vereinzelt Kommentare zu den prakti-
schen Erfahrungen in der eigenen WEG. Hierzu zdahlen sowohl Erfahrungsberichte als auch
Praxistipps. Diese und weitere Kommentare sind fir die Lesenden unter ,,Praxisbeispiele”
zusammengefasst.

22%

9%

31%

m Form = Regulierung = Digital = Transparenz und Vergleichbarkeit = Praxisbeispiele

Einige Freitextantworten zur Frage 25

,Ganz wichtig scheint mir, dass die Aufstellung bzw. Darstellung aller relevanten Fakten bundesweit
einheitlich sind. Das bedeutet, dass die Abrechnung wie z. B. die Steuererkldrung in der Darstellung
bundesweit gleich ist. Gleich welches EDV Programm!! Grundsditzlich gehért ein Anschreiben mit dem
Ergebnis der Einzelabrechnung also Vorschuss/Nachschuss dazu. Der Vermdgensbericht sollte geglie-
dert sein nach finanziellen Mitteln, bewegliche Gliter und feststehende Anlagen, Grundstiicke bzw.
Stellplditze usw.”

,Die Hausgeld-Abrechnung sollte sich mehr an der GuV (Gewinn- und Verlustrechnung, Erlduterung
WIE) orientieren und vereinheitlicht werden. Ich habe mehrere Wohnungen im Bestand. Jeder Verwal-
ter rechnet das Hausgeld anders ab. Ich sitze einige Stunden an jeder Abrechnung, um diese nachvoll-
ziehen zu kénnen. Ich bin beruflich ein Profi. Ein normaler Eigentiimer oder dltere Miteigentiimer sind
nicht in der Lage, diese Abrechnungen zu liberpriifen...”.

,Fortlaufenden Vergleich immer wiederkehrender Posten (iber die Jahre fiihren, um "AusreifSer"
schnell zu erkennen.”

11 Alle Freitextantworten zu Frage 25 mit detaillierterer Auswertung finden Sie im Anhang.
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,Die Jahresabrechnung dndert sich von Jahr zu Jahr. Posten werden umbenannt oder anders zusam-
mengefasst. Ein Vergleich mit den Vorjahren ist dadurch schwierig. Extreme Kostensteigerungen wer-
den nicht erklért.”

,ESs fehlt eine liickenlose Gesamtabrechnung, d. h. Darstellung aller Einnahmen und Ausgaben als ein-
fache Einnahme-/Ausgaberechnung! Diese miisste unabdingbare Pflicht und auch einklagbar sein.
Nach neuer Rechtsprechung ist das ja angeblich nicht mehr méglich!”

»Einflihrung einer Sachtiberpriifungsmdéglichkeit unabhéingig von Berufskammern, z. B. beim Ver-
braucherschutz.”

»Weniger Listen wdren mir lieber. Es sind mittlerweile 20 Seiten nur fiir eine Abrechnung.”

»Mit zusdtzlichen Erlduterungen wird eine Abrechnung noch umfangreicher, die Seiten sind jetzt
schon sehr gefiillt. Unsere Verwaltung gibt sich ja Miihe mit grofien Uberschriften und Nummerie-
rung. Erlduterungen Online zu verschicken wird bei uns vorlédufig keine Zustimmung finden, da die
meisten Miteigentiimer sehr betagt sind.”

»Monatliche kumulative Darstellung von Planzahlungsverlauf und Ist-Buchungsverlauf mit Betrach-
tung von Riicklagenentwicklung und Liquiditétsverlauf/Hochrechnung”

»lch wiirde es begriifien, wenn aus der Abrechnung eindeutig zu erkennen ist, welche Betrdge bei der
Steuererkldrung als Verwaltungskosten/Betriebskosten und welche als Erhaltungsaufwand zu tiber-
nehmen sind. Weiterhin wdire es schén, wenn alle Kosten, die an Mieter umgelegt werden kénnen, auf
einen Blick ersichtlich sind.”

Die vielen Vorschldge der Umfrageteilnehmer*innen zu Frage 25 bestatigen erneut den
mehrheitlich geduRerten Wunsch nach mehr Vereinheitlichung der Jahresabrechnung bzw.
der ihr zugrundeliegenden Prozesse.
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IV. lhre Meinung zu einer DIN-Norm ,,Jahresabrechnungen und Ver-
mogensbericht”

Nach einer intensiven Auseinandersetzung mit den Bestandteilen, den Inhalten, Qualitaten,
Defiziten, Fehlern etc. ihrer Jahresabrechnungen werden die Teilnehmenden zum Abschluss
der Befragung mit der Frage konfrontiert, ob sie die Entwicklung und Veroéffentlichung einer
DIN-Norm ,,Jahresabrechnung und Vermégensbericht” beflirworten. Die Antwort fiel, um es
vorwegzunehmen, mehr als eindeutig aus: 86 % der Befragten sprechen sich eindeutig fiir
eine DIN-Norm Jahresabrechnung und Vermégensbericht aus. Dieser Frage werden zwei
Fragen vorangestellt: Eine Frage
e nach dem fir sie als Eigentimer*innen erwarteten Nutzen einer DIN-Norm, d.h. nach
den Erwartungen und Anforderungen der Eigentiimer*innen an eine verbraucherge-
rechte DIN-Norm, und eine weitere

e nach den weiteren Vorteilen einer solchen DIN-Norm.

Damit sollte gewdhrleistet werden, dass die Befragten nicht nur spontan antworten, sondern
sich auch mit dem Sinn und Zweck einer DIN-Norm kurz auseinandersetzen.

Den drei Fragen folgt auch hier eine offene Frage nach weiteren Argumenten fiir oder gegen
eine DIN-Norm.

Frage 26:

Was miisste eine DIN-Norm ,,Jahresabrechnung und Vermégensbericht” leisten, damit sie
fur Sie als Wohnungseigentiimer*in von Nutzen sein kénnte? Mehrfachnennungen maéglich
(1.545 Antworten)

darin festgelegt wird, welche Bestandteile eine , gute”
Jahresabrechnung haben muss und welche Angaben
darin zwingend enthalten sein missen.

73,3%

damit die Uberpriifung von Jahresabrechnungen leichter
wird. Die Prifungserleichterung misste ein wichtiges Ziel
der Normung sein.

72,4%

Formeln zur Plausibilitatsprifung aufgefiihrt werden. 47,4%

Fachbegriffe und KenngréRen dann endlich einheitlich

festgelegt und nicht mehr unterschiedlich ausgelegt und _ 61,6%
eingesetzt werden konnen.
zur besseren Erkennung der Bestandteile der
Jahresabrechnung auch gleich noch _ 47,1%
Standarderlauterungen mitgeliefert werden.
Nein. Eine DIN-Norm wird uns
0,
Wohnungseigentiimer*innen auch nicht weiterhelfen. - 11%
0% 20% 40% 60% 80%

An eine eigentiimergerechte Jahresabrechnung besteht eine hohe Erwartungshaltung. Woh-
nungseigentimer*innen verbinden damit deutliche Erleichterungen bei den Priifarbeiten —
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dass sie weniger Zeit in die Prifung der Jahresabrechnung investieren miissen, die Jahresab-
rechnung besser oder Gberhaupt verstehen und ihnen die Fehlersuche erleichtert wird.
Diese Erwartungen und Anforderungen libertragen sie dann natdirlich auch auf eine eigentu-
mergerechte DIN-Norm.

Fast alle Antwortvorgaben werden deshalb mit mindestens 47% bestatigt, also gewiinscht.
Nur 11% der Befragten sind der Meinung, dass eine DIN-Norm ihnen, also den Eigent-
mer*innen, nicht weiterhelfen wird. Gefordert wird (die Antworten hier in der Reihenfolge
von hohen bis mittlerer Prozentangaben):

e die Festlegung der zwingend vorzulegenden Bestandteile der Jahresabrechnungen;
e zwingende inhaltliche Vorgaben;

e Erleichterungen bei der Uberpriifung von Jahresabrechnungen;

e einheitliche, verstdndliche Begriffsdefinitionen;

e schriftliche, textliche Standarderlauterungen;

e Formeln zur Plausibilitatsprifung.

e Weitere Anforderungen formulieren Befragte in der Freitextfrage Nr. 30.

Frage 27:
Wofiir konnte eine DIN-Norm Jahresabrechnung (indirekt) noch von Vorteil sein? Mehr-
fachnennungen moglich (1.533 Antworten)

Eine einheitliche Darstellung erleichtert die Prifung

sowie die Unterstiitzung durch andere _ 77,6%
Wohnungseigentiimer*innen oder sonstigen Experten.
Eine einheitliche Darstellungsweise wiirde auch den
Verwaltungen die Arbeit und die Verbesserung ihrer _ 62,5%
Jahresabrechnungen erleichtern.
Wir missten uns dann nicht mehr nach jedem
Verwalterwechsel in den neuen Aufbau/Darstellung der _ 20,5%
Jahresabrechnung einarbeiten und eindenken.
Eine DIN-Norm wird die Gerichtsentscheidungen
erleichtern und sicher positiv beeinflussen.
Mit einer DIN-Norm kénnte ich meine WEG bestimmt
Uiberzeugen, dass unsere Jahresabrechnung voller Fehler _ 44,7%
ist und geandert werden muss.
Ich sehe keine Vorteile. - 9,8%
0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Hier wird um die Einschatzung gebeten, inwieweit eine DIN-Norm auch fiir andere Beteiligte
oder Betroffene - die Verwaltungen, die Miteigentimer*innen bzw. die WEG, die Gerichte -
von Nutzen sein kann und inwieweit damit die Interessen der Eigentimer*innen besser ver-
treten werden kénnen. Auch diese Antwortvorgaben werden in hohem MaRe, wenn auch
differenzierter, mitgetragen. Weniger als 10% der Befragten sehen hier keine Vorteile.
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Frage 28:
Fazit: Wiirden Sie die Erarbeitung und Veroffentlichung einer DIN-Norm ,,Jahresabrech-

nung und Vermogensbericht” befiirworten? (1.565 Antworten)

2%

.ol
\‘,

m Ja, es sollte unbedingt eine DIN-Norm ,Jahresabrechnung und Vermogensbericht” geben. 5 Sternchen

dafur.
= Ja, einige Vorteile wird eine solche Norm schon bringen.

= Dazu habe ich keine Meinung.
Nein, eine Norm wird die Jahresabrechnungen inhaltlich nicht verbessern.
= Nein, eine Norm wird auch die Verstandlichkeit von Jahresabrechnungen nicht verbessern.

= Nein, die Erarbeitung solch einer Norm wird nur Aufwand und Kosten machen und nichts bringen.

Die Antwort fallt mehr als eindeutig aus: 86 % der Befragten halten eine DIN-Norm Jahres-
abrechnung und Vermogensbericht fiir unbedingt erforderlich oder von Vorteil. 11 % se-
hen darin keine Verbesserung beziglich der Verstandlichkeit und keine Vorteile. 7 der 11 %
sind der Meinung, dass die Norm nur (zusatzlichen) Aufwand und Kosten bringen wird.

Wohnen im Eigentum (WiE) wertet diese Antwort als ein starkes Argument fiir sein Engage-
ment zur Einrichtung und Mitarbeit in einem Normungsausschuss.
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Frage 29:

,,Gibt es noch weitere "“gute” oder ,,schlechte” Argumente fiir oder gegen eine DIN-Norm
»Jahresabrechnung und Vermoégensbericht“?

Von den 329 Teilnehmenden, die in diesem Freitextfeld Angaben gemacht haben, kénnen
131 Antworten identifiziert werden, die einen direkten Bezug zur Fragestellung haben. Diese
Antworten werden im Anhang aufgefiihrt. Das sind 7% aller Umfrageteilnehmer*innen.

m Argumente fir die Norm = Argumente gegen die Norm Erganzende Anmerkungen

Die meisten Kommentare zu Frage 29 sprechen sich fiir eine DIN-Norm aus. Hier einige Bei-
spiele:

LAus individueller Sicht: Eine DIN-Norm wdre eine Win-win-Situation fiir beide Parteien. Eigentiimer
wiissten, was sie beziiglich der Abrechnungen erwarten kénnen. Fiir Verwaltungen gdbe es die M6g-
lichkeit, Betriebsablédufe zu optimieren (u.a. Unterlagenpriifung bei Ubernahmen neuer Verwaltun-

gen).”

,Eine DIN-NORM erleichtert die Priifung, besonders bei einer kleine WEG. Die Eigentiimerversamm-
lungen werden dann einfacher...”

,Die Umstellung sollte auch fiir selbst verwaltete WEGs mit einem (iberschaubaren Aufwand méglich
sein. Es sollte erkennbar sein, dass der anféingliche Mehraufwand nachhaltig ist und danach den Auf-
wand fiir das Einpflegen von Daten erleichtert.”

,Die DIN-Norm sollte festlegen, mit welchem Detaillierungsgrad die Verwaltung die Miteigentiimer zu
informieren hat. Andernfalls haben diese nur die Mdglichkeit, wiederholt Fragen zu stellen, die weder
vom Verwalter noch vom Beirat beantwortet werden, mit der Gefahr als Querulanten zu gelten, oder

aber blind abzustimmen. Es ist immer wieder erstaunlich, wie viele Miteigentiimer auf Fragen verzich-
teten, weil sie ihre Ruhe haben wollen.”

,Eine DIN-Norm wiirde einem Verwaltungsbeirat Kontrolle und Priifung erleichtern (oder sogar erst
ermdglichen?) und glaubhafter machen, dass er seinen gesetzlichen Aufgaben nachgekommen ist.
Eine DIN-Norm kénnte den Verwaltungsbeirat vor dem Vorwurf der Kungelei mit der Verwaltung
schiitzen.”

Als Argumente gegen eine DIN-Norm werden angefiihrt:

,DIN-Normen werden in der Regel kostenpflichtig (iber einen Verlag vertrieben. Daher kommen wei-
tere Kosten auf die WEG zu.”
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»Dagegen spricht: Eine Norm, die fiir alle WEGs gilt, kann unfruchtbare Formalisierungen, Biirokrati-
sierung und Uberregulierung mit sich bringen.”

11% der Befragten machten ergdanzende Angaben mit Hinweisen zur Ausgestaltung der
Norm. Im Folgenden ein Beispiel:

"Die Softwarefirmen, die die Programme erstellen, mit denen Hausverwaltungen arbeiten, sollten mit
einbezogen werden. Ich glaube, die haben technisch ein anderes Denken, das sich nicht ohne weiteres
mit der Umsetzung gesetzlicher Vorgaben und dem Wunsch nach Ubersichtlichkeit vertrégt. Ob da
eine DIN-Norm hilft, die dann technisch wieder unterschiedlich umgesetzt wird, ist in meinen Augen
fraglich. Unsere Hausverwaltung hat angeblich die beste Software, aber die Ubersichtlichkeit ist trotz-
dem nur teilweise gegeben.”

Die gegebenen Antworten zeigen: die Erwartungshaltung an eine DIN-Norm seitens der be-
firwortenden Wohnungseigentiimer*innen ist hoch. Doch wird sie auch kritisch gesehen,
denn die DIN-Norm wird nicht jeden individuellen Einzelfall abbilden kénnen und auch nicht
jedes Problem I6sen. Mit einer in der Norm vorgegebenen stringenten Systematik wird es
jedoch schwieriger, etwas in der Jahresabrechnung zu verstecken oder wegzulassen und mit
dem richtigen Abstraktionsgrad kann ein Grundgerist geschaffen werden, dass fur die meis-
ten WEGS gut funktioniert.

37



Anhang: Freitextantworten mit kurzer Auswertung

Frage 23: Wer priift, der findet? — Was Wohnungseigentiimern bei der Prifung
der Jahresabrechnung auffallt

WIiE gab Wohnungseigentiimer*innen in Frage 23 Was fiir sachliche, rechnerische oder in-
haltliche Fehler sind Ihnen sonst noch in Jahresabrechnungen begegnet? (in Erganzung zu
Frage 21) die Gelegenheit, in einer Freitextantwort weitere Probleme, Defizite und Fehler,
die ihnen bei der Prifung ihrer Jahresabrechnungen aufgefallen sind, genauer zu beschrei-
ben. Damit soll ein konkreteres und vielfaltigeres Bild der Problemlage von Jahresabrechnun-
gen, der Zusammenarbeit mit der Verwaltung im Zusammenhang mit der Jahresabrechnung
und dem Umgang der WEG mit ihren Jahresabrechnungen gezeichnet werden.

Insgesamt haben 503 Teilnehmerinnen und Teilnehmer mit mindestens einem Satz auf diese
Frage geantwortet.

Nach dem Ausschluss von Kommentaren allgemeiner Natur verbleiben 308 Freitextantwor-
ten, die in der Auswertung zur Frage 23 beriicksichtigt werden. Davon sind 255 Antworten in
folgende sieben Problemfelder eingeordnet:

e Fehlende Verstandlichkeit und Transparenz;

e Probleme mit den Heiz-, Wasser, Stromkosten;
e Buchhaltungsfehler;

e Falsche Kostenverteilungsschliissel;

e Untdtigkeit der Verwaltung;

e Handeln ohne Beschluss;

e Probleme mit Haushaltsnahen Dienstleistungen.

Weitere 39 Befragte, die eine Vielzahl von Fehlern benennen, sind der Sammelkategorie
»Mehrfachnennungen von Fehlern” zugeordnet. 14 Kommentare, in denen Wohnungsei-
gentlimer*innen besondere Erfahrungen mit der Jahresabrechnung schildern oder Vor-
schldge zur Losung von Problemen haben, wurden unter ,Interessante Kommentare und
Vorschldge” eingeordnet.

14; 5%

m Fehlende Verstandlichkeit und Transparenz

= Probleme mit den Heiz-, Wasser-,

Stromkosten
10: 3% . Buchhaltungsfehler
, 970
11; 4% ‘ Falsche Verteilungsschliissel

= Untatigkeit der Verwaltung

= Handeln ohne Beschluss

m Probleme mit Haushaltsnahen
Dienstleistungen

47; 16%
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Die qualifizierten Kommentare beziehen sich dabei nicht nur auf die Jahresabrechnung
selbst, sondern auch auf Erfahrungen im Prozess der Prifung oder in der Kommunikation
bzw. Umgang mit der Verwaltung. Im Weiteren werden die Kategorien noch einmal einzeln
betrachtet.

Problemfeld: Fehlende Verstidndlichkeit und Transparenz

Die mit Abstand meisten Kommentare haben das Thema Transparenz der Jahresabrechnung
zum Inhalt.

Dabei bestatigte sich in den Antworten schon der in Frage 22 gewonnene Eindruck, dass eini-
gen Umfrageteilnehmer*innen die Priifung und Feststellung von Fehlern in der Jahresab-
rechnung allein deshalb schwerfallen, weil sie die Form der Abrechnung schlichtweg nicht
verstehen.

Als konkrete Griinde geben 62 Befragte an, die Jahresabrechnung sei aus ihrer Sicht unver-
standlich aufbereitet. Als Beispiele werden genannt:

- Die Darstellung variiert, vor allem beim Verwaltungswechsel.

- Positionen sind nicht nachvollziehbar zusammengefasst.

- Die Jahresabrechnung enthalt zu viele Angaben und ist deshalb untibersichtlich.
- Positionen werden fiir sie nicht nachvollziehbar zusammengefasst.

Im Folgenden ein paar Beispiele:

,Die Abrechnung sieht jedes Jahr anders aus. Sie ist schwer nachzupriifen und enthdlt Fehler. Was nie
aufgefiihrt wird, ist, wie sich die "Erhaltung" und "Erhaltung aus Riicklage" zusammensetzt - eine
Summe bis zu 10.000 €! Meiner diesbezliglichen Bitte in der Eigentiimerversammlung wird einfach
nicht nachgekommen. Eine DIN-Vorschrift (oder zumindest Empfehlung) wdére ganz grof3artig!”

»Versicherungsschéden, die nicht erstattet werden, werden allen Eigentiimern auferlegt, obwoh! wir
Untergemeinschaften It. Teilungserkldrung haben (hier gibt es eine Beschlussanfechtungsklage vor
Gericht).

Ich bin Beiratsvorsitzender, der Verwalter zeigt sich wenig zugdinglich fiir bei der Priifung der Jahres-
abrechnung festgestellten Fehler. Diese werden zum Teil bis zur Eigentiimerversammlung nicht korri-
giert, die Erhaltungsriicklage wird stdndig zur Deckung von Liquiditdtsengpdssen verwendet und im
ndchsten Jahr nicht wieder ausgeglichen.

Kaum ein Eigentiimer kann seine Einzelabrechnung weder inhaltlich noch rechnerisch nachvollzie-
hen.”

,Die Abrechnungen sind zu umfangreich. Die wohnungswirtschaftlichen Programme bzw. die Abrech-
nungen daraus sind teilweise derart umfangreich, dass die Versténdlichkeit verloren geht.”

,Die Jahresabrechnung ist uniibersichtlich. Es werden Positionen nicht nachvollziehbar zusammenge-
fasst. Andere sind immer auf null, weil sie woanders anders benannt werden oder fiir unsere WEG gar
nicht relevant sind. Es werden nicht die Verteilungsschliissel aus der Teilungserklédrung angewendet
(Untergemeinschaften; Tiefgarage) und auch mal falsche Schliissel verwendet.”

Hinzu kommt, dass Eigentiimer*innen bei der Priifung der Unterlagen bzw. Mitteilung von
aufgefallenen Fehlern, die Gegenstand der Abrechnung sind, sich nicht immer ernst genom-
men flhlen und Verwaltungen keine Schritte unternehmen, um sie bei ihren offenen Fragen



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

zu unterstitzen und die Intransparenz aufzuldsen. Dabei sollte eine vertrauensvolle Zusam-
menarbeit zwischen Eigentiimer*in und Verwaltung mindestens einen respektvollen Um-
gang erwarten lassen:

,Das Zahlenwerk ist tiw. widerspriichlich, nicht vollstindig nachvollziehbar und fehlerhaft. Lt. Verwal-
ter "stimmt alles und basta".

»lch kann Belege nicht den Zahlungsvorgéngen zuweisen. Der Verwalter sagt, eine Nummerierung der
Belege und Auffiihrung bei den Zahlungsvorgdngen sei uniiblich. "WEGs sind keine Unternehmen.”

,Die Jahresabrechnung wurde vom Sachversténdigen Hr. Bachmann (HausGrund, KéIn) gepriift und
als nicht transparent bewertet. Unsere Hausverwaltung interessiert das aber nicht.”

,Die Abrechnung ist eine Datenflut, chaotisch aufbereitet. Man findet sich nicht durch. Die Verwal-
tung behauptet, dass "Computerprogramm macht es so", der Verwalter selbst ist nie die Ursache.
Auch dann nicht, wenn falsche Eingaben gemacht wurden.”

WIiE-Hinweis: Alle Eigentiimer*innen haben das Recht, die Unterlagen, die Basis der Jahres-
abrechnung sind, bei der Verwaltung vor Ort, einzusehen. Beiratsmitgliedern steht nach Auf-
fassung von WIE zusatzlich auch ein Auskunftsrecht zur Verfligung. Das heil3t die Verwaltung
ist verpflichtet, Fragen von Beiratsmitgliedern konkret zu beantworten.

Problemfeld: Heizkosten-, Wasser- und Stromkostenabrechnungen

Mit 48 Antworten besonders haufig genannt werden aulerdem Probleme mit den Heizkos-
ten-, Wasser- und Stromabrechnungen. In 12 Kommentaren wird dazu ausgefiihrt, die Heiz-,
Wasser- oder Stromrechnung sei fehlerhaft. Weitere 15 Antworten stellen die Berechnungs-
grundlage der Abrechnungen in Frage. 10 Kommentare duRern Bedenken zum Verfahren der
Abrechnung (z.B. fehlerhafte Wasseruhren, Verteilerschlissel falsch, Vermischung von
Strom- und Wasserverbrauch). In 7 Antworten konnen Wohnungseigentiimer*innen die Ab-
grenzung zwischen den Abrechnungsjahren oder innerhalb der Kategorie Heiz-, Wasser-,
Stromkosten nicht nachvollziehen. Die verbleibenden 4 Kommentare geben zum Beispiel an,
keine (vollstandige) Heizkosten-, Wasser- und Stromkostenabrechnung erhalten zu haben.
Hier einige Beispiele:

,Die Abrechnung der Wasserzéhler wird bei drei Eigentlimer*innen teilweise seit Jahren geschdtzt. Ein
Austausch der Zéhler scheiterte trotz Beschluss seit Jahren.”

,Die Heizkostenabrechnung ist immer wieder unplausibel und fehlerhaft, z.B. negative Zéhlersténde,
Nullverbrduche einzelner Wohneinheiten etc....”

,Die Heizkosten-Berechnungsgrundlage fehlt, Kaltwasser-Berechnungsgrundlage fehlt ebenso. Bei
Kaltwasser gibt es in einem Haus 3 verschiedene Preise.”
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Problemfeld: Buchhaltungsfehler
Ebenfalls haufig genannt werden buchhalterische Fehler (44 Antworten). Mehrfachnennun-
gen gab es zu diesen Problemkreisen:

1. Doppelbuchungen bzw. mehrfache Uberweisung ein und derselben Rechnung — 8 Nennungen

2. Fehlerhafte Zuordnung von Gemeinschaftskosten oder Sondereigentumskosten — 12 Nennun-
gen.

3. Unklarheit, in welchen Abrechnungspositionen was gebucht wird — 14 Nennungen.

Dazu drei beispielhafte Antworten:

,Fehlerhafte Zuordnung zu einzelnen Abrechnungspositionen (teilweise von Jahr zu Jahr
abwechselnd). Forderungen an Dritte (nicht Eigentiimer) wurden nicht eingefordert und somit verges-
sen! Rechnungen, die bereits im Vorjahr beglichen wurden, wurden im Abrechnungsjahr (meist Ja-
nuar/Februar) nochmal bezahlt.”

,Unsere Heizungsanlage bedient die Nachbargemeinschaft mit. In der Verwaltung wird gerne vergessen,
den vertraglich vereinbarten Kostenanteil bei Instandhaltungen der Nachbargemeinschaft auch zu belas-
ten.”

,»Wir haben seit 2016 einen Miinz-Wdschetrockner. Dessen Einnahmen in Bargeld werden in den Abrech-
nungen nirgends aufgefiihrt. Ich habe schon mehrmals nachgefragt und mir wurde mitgeteilt, dass diese
Bareinnahmen mit den Instandhaltungsrechnungen verrechnet wiirden.”

Im Einzelfall werden immer wieder Buchhaltungsfehler oder UnregelmaRigkeiten aufgefiihrt
wie in diesem Kommentar:

,Belastung unseres Kontos mit privaten Arztrechnungen vom Verwalter...”

WiE-Empfehlung: Fallen solche UnregelmaRigkeiten auf, missen sie schnell geklart werden. So
konnen und sollten Wohnungseigentiimer*innen und WEGs vorgehen: Wird die ,falsche”
Rechnung, wie in diesem Fall die Arztrechnungen, vom Konto der WEG gezahlt, muss die Rech-
nung richtigerweise auch in der Jahresabrechnung beriicksichtigt werden. Denn es ist eine
Ausgabe der WEG. Die Jahresabrechnung ist dann zwar rechnerisch richtig, aber sachlich
falsch. Wird die Falschbuchung friihzeitig vom Beirat oder Eigentiimer erkannt, dann sollte die
Verwaltung aufgefordert werden, das Geld zuriickzuzahlen und die Jahresabrechnung zu korri-
gieren. Zahlt die Verwaltung das Geld nicht zuriick, dann muss die WEG gerichtlich gegen die
Verwaltung vorgehen. Der Betrag verbleibt in diesem Fall in der Jahresabrechnung als Ausgabe
und die Forderung gegen die Verwaltung ,wandert” in den Vermdgensbericht.

Problemfeld: Falsche Kostenverteilungsschliissel

Als weiteres Problemfeld wird seitens der Teilnehmenden aufgefiihrt, dass der Jahresabrech-
nung falsche Kostenverteilungsschlissel zu Grunde gelegt werden, zum Beispiel das eine fal-
sche Personen- oder Wohnungsanzahl angegeben ist oder die Teilungserklarung nicht beach-
tet worden ist. AuBerdem werden die abrechnungsrelevanten Daten von Untergemeinschaf-
ten nicht extra bzw. ,richtig” aufgefihrt. Ein Beispiel:
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»(1.) Die Anzahl der Wohnungen wurde falsch gezdhlt.
(2.) Verteilungsschliissel wurden falsch angewendet.”

WIiE-Hinweis: Die Anwendung der richtigen Kostenverteilungsschlissel ist neben der korrek-
ten Erfassung von Einnahmen und Ausgaben ein wichtiger Baustein fir die Jahresabrech-
nung. Werden falsche Kostenverteilungsschliissel angewendet, kénnen die Abrechnungsspit-
zen nicht stimmen. In diesem Fall sollte die Wohnungseigentiimergemeinschaft keinen Be-
schluss Gber die Anpassung der Vorschiisse bzw. Einforderung von Nachschissen fassen.

Problemfeld: Untédtigkeit der Verwaltung

Als weitere Problemlage schildern Umfrageteilnehmer*innen, dass ihre Verwaltung im Zu-
sammenhang mit ihrer Jahresabrechnung untétig bleibt: Einige Teilnehmer*innen geben an,
Uber mehrere Jahre keine Jahresabrechnung erhalten zu haben, andere schildern, dass For-
derungen der WEG gegeniiber Dritten oder anderen Wohnungseigentimer*innen (z.B. Ge-
wabhrleistungsanspriiche, offene Hausgeldforderungen, Anspriiche gegen die Versicherung)
nicht durchgesetzt und aufgefihrt werden.

Im Folgenden ein paar beispielhafte Kommentare:

,»Wir haben seit zwei Jahren keine Abrechnung erhalten. Die letzte war grob fehlerhaft und wir muss-
ten den Verwalter wechseln. Die neue Verwaltung hat erst jetzt die Unterlagen von der alten Verwal-
tung bekommen und arbeitet die Riicksténde auf.”

,Unsere WEG existiert seit 2017. Bisher hat es die Verwaltung noch nicht geschafft, fiir irgendein Jahr
eine beschlussfihige Jahresabrechnung vorzulegen. Das gréfSte Problem ist, dass Einnahmen und Aus-
gaben willkiirlich zwischen den Jahren geschoben werden (z.B. Rechnung aus Dez 2019, Zahlung in
Januar 2020, taucht auf in Abrechnung 2017).”

,Es werden Erstattungsanspriiche gegeniiber Versicherungen oder Einzeleigentiimern (z.B. fiir Kosten-
positionen des Sondereigentums) nicht verfolgt.“

Die Verwaltungen sind zu einer ordnungsmafigen Verwaltung verpflichtet und somit auch
zur Erstellung einer korrekten Jahresabrechnung. Die Jahresabrechnung ist die einzige Mog-
lichkeit fiir die Wohnungseigentiimer*innen, einen Uberblick iiber die Finanzsituation der
WEG und der ordnungsgemafien Verwendung ihrer Mittel (einschlieBlich Forderungen) zu
erhalten. Hier untatig zu bleiben, lasst die Wohnungseigentimer*innen im Ungewissen tUber
ihre aktuelle Finanzsituation und der ordnungsmaRigen Verwendung ihres Hausgeldes.

Problemfeld: Handeln ohne Beschluss
12 Befragte gaben an, dass ihre Hausverwaltung Geldmittel verwendet hat, ohne ordnungs-
maRigen Beschluss, wie dieser Fall schildert:

,Die Hausverwaltung hat eigenmdchtig Geld (15.000 EURO) fiir besondere Verwalter-Leistungen ent-
nommen (Erstellen der Jahresabrechnung aus dem Vorjahr bei Verwalterwechsel zum 01.01.) ohne
die Eigentiimerversammlung im Vorhinein dariiber zu informieren. Bei der Priifung der Jahresabrech-
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nung wurde es vom damaligen Beirat "libersehen". Bei der Eigentiimerversammlung wurde der Pos-
ten von einem Eigentiimer beanstandet. Weil der Betrag aber "ordnungsgemdf3" als Ausgabe gebucht
worden ist, konnte die Genehmigung der Abrechnung nicht verhindert werden. Jetzt miisste die Eigen-
tiimergemeinschaft gegen den Hausverwalter klagen um das Geld zuriick zu bekommen. Viele Eigen-
tiimer sind dazu aber nicht bereit und scheuen die Anwaltskosten (320 EURO/h).”

WiE-Empfehlung: Beirate von Wohnungseigentiimergemeinschaften sollten mit der Verwal-
tung absprechen, dass sie Ausgaben ohne Beschluss zumindest fiir die Belegpriifung des Bei-
rats kenntlich macht und dazu vermerkt, welche Ausnahmeregelung fiir eine Ausgabe ohne
Beschluss greift. Generell ist es flir die Beiratsmitglieder oder Eigentiimer*innen wichtig zu
prifen, ob die Verwaltung ohne Beschluss der WEG hatte tatig werden dirfen. Wenn ein
Handeln ohne Beschluss ordnungsmaRig war, sollte der Beirat die den Wohnungseigentu-
mer*innen aufklaren, wenn sie dies in Frage stellen. Wenn ein Handeln ohne Beschluss ord-
nungsmaRiger Verwaltung widerspricht, sollte die Verwaltung zur Korrektur der Jahresab-
rechnung aufgefordert werden. Setzt sie die Korrekturen nicht um, kénnte die WEG rechtli-
che Schritte gegen die Verwaltung in Betracht ziehen.

Problemfeld: Haushaltsnahe Dienstleistungen

Bei den haushaltsnahen Dienstleistungen nannten die Befragten, dass die Aufwendungen fiir
haushaltsnahe Dienstleistungen gem. § 35a EstG nicht richtig ausgewiesen werden. Von 10
Befragten gaben das 6 an.

,Bescheinigungen der haushaltsnahen Dienstleistungen gem. § 35 a EStG fiir Mieter
und Eigentiimer immer fehlerhaft und unvollsténdig (finanzieller Schaden 20% Minde-
rung der Einkommensteuer). “

WIiE-Hinweis: Das Ausweisen der Aufwendungen fiir haushaltsnahe Dienstleistungen nach §
35a EstG bedeutet fiir die Eigentimerinnen ,bares Geld”, kdnnen sie es doch steuerlich gel-
tend machen. Diese Moglichkeit bleibt ihnen verwehrt, wenn die Einkommenssteuer auf den
Originalrechnungen schon nicht ausgewiesen ist. Darauf hat die Hausverwaltung unbedingt
zu achten.

Mehrfachnennungen von Fehlern und Defiziten
Bei den zuvor genannten Antworten gab es kleinere Uberschneidungen in den Kategorien.
Im Folgenden werden nun Antworten ausgewertet, die drei oder mehr Fehler in der Jahres-
abrechnung festgestellt haben.
Von den 39 Antworten, die hier eingeordnet wurden, stellten

- 32 Befragte 3-9 Fehler,

- 7 Befragte sogar 10 bis 20 (h6chster Wert) Fehler fest.

Ein Beispiel aus dem Pool der Antworten mit Mehrfachnennung, dass aus Sicht von WIE ein
besonders pragnantes Beispiel darstellt:

,Falsche Heizkostenabrechnung zugewiesen, Hausgeldbetréige nicht komplett beriicksichtigt. Bei lhrer
Umfrage antworte ich lhnen als gequdilter Eigentiimer mit den Sachkenntnissen eines Verwalters

- unzuldssige Zusammenfassung von verschiedenen Kostenarten

- ohne vorliegende Rechnungen nicht nachvollziehbares Splitting in Arbeits- und Lohnanteil
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- Bescheinigung § 35a EStG formwidrig

- Ausgaben fiir Sondereigentum werden nicht ausgewiesen und Regressanspriiche gehen unter

- Regress gegen Verwalter wg. z.B. Mahngeblihren wird unterdriickt und auch bei umlagefdhigen Kos-
ten nicht rausgerechnet

- Reparaturanteile inkl. Zeitanteil werden aus umlegbaren Positionen nicht herausgerechnet

- keine Plausibilitétskontrolle der Zéihlersténde bei Verbrauchabrechnungen

- kein Einzelnachweis der Hausgeldzahlungen im Wirtschaftsjahr (besonders wichtig bei Eigentiimer-
wechsel und Abrechnung nur gegentiber neuem Eigentiimer gem. Teilungserklérung)

- Buchungsfehler beim Ausgleich der Nachschiisse/Vorschiisse nach Beschluss gegeniiber den einzel-
nen Eigentiimern, die eine Priifung der Kontostdnde Soll/ist im Folgejahr zur hochkardtigen Detektiv-
arbeit machen

- keine nachvollziehbaren Kontrollrechnungen

- Vermégensbericht ist nicht vorhanden bzw. wird verweigert.

- Ausgaben zu Lasten ER werden unzuléissig als Ausgaben in den Bewirtschaftungskosten gebucht.

- Rundungsdifferenzen und auch gréf3ere Abrechnungsdifferenzen werden nicht ausgewiesen, sondern
"unsichtbar" verteilt.

- Es wird immer noch unzuldssig abgegrenzt!

- Die "Langfassung" der Einnahme-Ausgabenrechnung wird verweigert => keine Summenkontrolle
mdéglich.

- Versicherungsfille werden nicht ordnungsmdflig und dargestellt, Erstattungen nicht getrennt nach
Schadenfall gebucht.

- Kontrollinstrumente fehlen, nur ein sehr routinierter Rechnungspriifer kommt auf die Spur

- Die Abrechnungen sind fiir einen Laien in keiner Weise nachvollziehbar und insbes. die fehlende Ge-
gentiiberstellung der ER Soll/Ist 6ffnet Tiiren fiir Unregelmdpigkeiten

- Es wird unzureichende Software eingesetzt, die auf Mietverwaltung programmiert ist und nicht die
Anforderungen einer WEG Verwaltung erfiillt

Die Liste kbnnten erweitert werden. Eine DIN insbes. fiir den Vermdgensbericht wdre wiinschenswert,
eine geregelte Ausbildung wdre noch viel wichtiger.”

Fehler in der Jahresabrechnung kénnen passieren, allerdings sollte eine gute Hausverwal-
tung, die aufgefallenen Fehler — vor allem wenn es so viele sind - schnell korrigieren. Stellt
eine Hausverwaltung sich quer oder bleibt einfach untatig, wie die Bespiele unter ,Untatig-
keit” zeigen, sollte liber einen Verwaltungswechsel nachgedacht werden.

Interessante Kommentare und Vorschlage:

In dieser Kategorie wurden Tipps oder MaBnahmen geschildert, die die Wohnungseigent-
mer*innen unternommen haben, um ihre Probleme und Herausforderungen mit den Ver-
waltungen bei der Jahresabrechnung zu |6sen. Diese Erfahrungen und Tipps wollen wir ande-
ren Wohnungseigentiimer*innen auch zuganglich machen. Deshalb wurden sie mit in die
qualitativen Freitextantworten aufgenommen. Im Folgenden sind 3 Kommentare exempla-
risch ausgewadhlt worden.

Ein Beispiel fiir die Vornahme von rechtlichen Schritten:

,Vor der jetzigen Verwaltung hatten wir einen anderen Verwalter, dessen Abrechnungen in keiner
Weise nachvollziehbar waren und den Grundsdtzen einer ordnungsgemdfSen Buchfiihrung nicht ent-
sprachen. Es kam u.a. deshalb zu einem Rechtsstreit, in dem auch der Richter die Abrechnung nicht
verstand. Auf die Frage des Richters, wie bestimmte Summen zustande kémen, erklérte der Verwal-
ter, er habe "imagindre 5000€" eingerechnet. Mit anderen Worten: Er hatte 5000€ erfunden. Es gab
noch viele andere Fehler, die sich vor allem mit Inkompetenz und Nachldssigkeit erkléren lassen. Es ist
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léngst tberfillig, EINE Form fiir Jahresabrechnungen vorzuschreiben, damit man Fehler schneller ent-
deckt. Auferdem gibt es keine Qualitétskontrolle fiir Verwalter - das ist eine Quelle steten Argers.
Diese Leute haben Zugriff auf fremdes Geld und fremdes Eigentum - die Unféhigkeit eines Verwalters
kann teuer werden fiir mich als Eigentiimerin, wenn notwendige Schritte nicht unternommen werden.
- Ich habe diesen Verwalter durch Gerichtsverfahren gegen den Willen der anderen Eigentiimer ge-
kippt - aber das war kein Vergniigen. Mit einer soliden Qualifikation und nicht nur mit einer Alibi-Fort-
bildung liber ein paar Tage wdren solche Figuren als Verwalter nicht mehr méglich.”

Ein Beispiel fiir eine kooperative Zusammenarbeit zwischen Beirat und Verwaltung:

LAls Beirat erhalte ich auf Wunsch fiir das Wirtschaftsjahr jederzeit Rechnungen als PDF sowie E/A-
und OP-Lijsten zur Priifung. Zur eigentlichen Priifung der Jahresabrechnung erhalte ich dann die Rech-
nungen im Original mit Kontoausziigen und die Abrechnungsergebnis-Liste.

Ebenfalls habe ich als Beirat einen Online-Lesezugriff auf alle Bankkonten der WEG. Dadurch kénnen
bereits im laufenden Wirtschaftsjahr und vor der Erstellung der Jahresabrechnung viele Fehler gekldirt
werden. Diese sind z. B.

- falsche Zuordnung der Untergemeinschaft

- falsches Kostenkonto

- Wohngeldriickstéinde

- fehlerhafte Abwicklung von Versicherungsschéden

- fehlerhafte oder doppelbezahlte Rechnungen

- Rechnungen aus der Mietverwaltung, die von der WEG bezahlt wurden

- Berechnungsfehler durch den RA bei der Einreichung einer Klage wegen Wohngeldriicksténde

Fazit, die Hausverwaltung macht sehr viele Fehler, arbeitet aber sehr intensiv mit mir als Beirat zu-
sammen.”

Ein guter Praxistipp eines Verwaltungsbeirats, um nicht sachgerechte Ausgaben, die erst spa-
ter in der Jahresabrechnung festgestellt werden, zu verhindern:

,Da ich im Verwaltungsbeirat auch mit der Belegpriifung befasst bin, habe ich einen ziemlich guten
Uberblick iiber alle Konten. Wir haben z.B. im Verwaltervertrag geregelt, dass Entnahmen aus dem
Erhaltungskonto der Genehmigung des Beiratsvorsitzenden bedlirfen. Auch bekommen wir nach jeder
Entnahme einen Bankauszug. Ebenso haben wir geregelt, dass fiir Ausgaben fiir die Instandhaltung
bestimmte Wertgrenzen von der Verwaltung einzuhalten sind. Klappt zwar nicht immer, aber meis-
tens.”

Fazit zur Frage 23:

An der konkreten Schilderung der Probleme wird deutlich, dass Fehler in der Jahresabrech-
nung vorkommen. Umso wichtiger ist es, Eigentimer*innen zu befahigen, ohne buchhalteri-
sche Kenntnisse eine Jahresabrechnung prifen zu kdnnen, um diese Fehler zu identifizieren.
Auch auf Verwalterseite kann eine einheitliche Vorgabe helfen, viele Konflikte im Vorfeld
auszuraumen.
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Alle qualifizierten Freitextantworten zu Frage 23:

Problemfeld: Fehlende Verstidndlichkeit und Transparenz

1.

10.

Ich kann Belege nicht den Zahlungsvorgdngen zuweisen. Der Verwalter sagt, eine Nummerie-
rung der Belege und Auffiihrung bei den Zahlungsvorgangen sei uniiblich. "WEGSs sind keine
Unternehmen.”

Die Abrechnung sieht jedes Jahr anders aus. Sie ist schwer nachzupriifen und enthalt Fehler.
Was nie aufgefiihrt wird, ist, wie sich die "Erhaltung" und "Erhaltung aus Riicklage" zusammen-
setzt - eine Summe bis zu 10.000 €! Meiner diesbezliglichen Bitte in der Eigentlimerversamm-
lung wird einfach nicht nachgekommen. Eine DIN-Vorschrift (oder zumindest Empfehlung)
wadre ganz grofRartig!

,Versicherungsschaden, die nicht erstattet werden, werden allen Eigentiimern auferlegt, ob-
wohl wir Untergemeinschaften It. Teilungserklarung haben (hier gibt es eine Beschlussanfech-
tungsklage vor Gericht).

Ich bin Beiratsvorsitzender, der Verwalter zeigt sich wenig zugénglich fiir bei der Priifung der
Jahresabrechnung festgestellten Fehler. Diese werden zum Teil bis zur Eigentlimerversamm-
lung nicht korrigiert, die Erhaltungsriicklage wird standig zur Deckung von Liquiditdtsengpassen
verwendet und im nachsten Jahr nicht wieder ausgeglichen.

Kaum ein Eigentlimer kann seine Einzelabrechnung weder inhaltlich noch rechnerisch nachvoll-
ziehen.”

Die Jahresabrechnung ist unibersichtlich. Es werden Positionen nicht nachvollziehbar zusam-
mengefasst. Andere sind immer auf null, weil sie woanders anders benannt werden oder fiir
unsere WEG gar nicht relevant sind. Es werden nicht die Verteilungsschlissel aus der Teilungs-
erklarung angewendet (Untergemeinschaften; Tiefgarage), und auch mal falsche Schlissel ver-
wendet.

Vieles ist nicht nachvollziehbar, da mir, auch auf Nachfrage, das Buchungsjournal verweigert
wurde.

Nicht erkennbar, welche Kosten unter "Sonstige" zusammengefasst sind (umlegbar / nicht um-
legbar?) Nicht erkennbar, woflr Riicklage enthommen wurde. Verwaltung nicht bereit, nach
Rechnungspriifung festgestellte Mangel in der Jahresabrechnung vor Versand zu korrigieren.
Will diesen Aufwand dann als Sondervergitung abrechnen.

Fehlende Plausibilitdt, mehrere Jahresabrechnungen mit unterschiedlichen Spitzen. Es hat Aus-
zahlungen gegeben, obwohl die Abrechnungen nicht genehmigt sind...Leider muss ich nach
dem neuen WEG die Eigentimergemeinschaft verklagen (was eingeleitet ist), obwohl der Ver-
walter die ,Priigel“ bekommen sollte!

Einige Positionen, z.B. Reparaturen und Wartung sind wegen hoher Ausgaben oder weil sie neu
vorgekommen sind, nicht erlautert (sog. bohmische Dérfer).

Altforderungen und -verbindlichkeiten wurden in Abrechnungssalden und Vermdgensbericht
nicht immer konsistent erfasst, anscheinend durch Schwachen des verwendeten Abrechnungs-
programms bedingt. Dies flihrte dazu, dass einzelne Zahlen in verschiedenen Listen nicht iden-
tisch waren, bzw. der Zusammenhang nicht offensichtlich war.

Die im Wirtschaftsplan behaupteten Einnahmen des jeweiligen Jahres entsprechen nicht den
tatsachlichen Einnahmen.

Fir die WEG werden 5 Konten gefiihrt, zwischen denen Betrage hin und her gebucht werden,
so dass man die Kontenentwicklungen und tatsachlichen Eingange und Ausgange nicht mehr
nachvollziehen kann.

Im Vermogensbericht werden die Kontostande als negative Betrdage dargestellt, die Riicklagen
als positive. So ist nicht klar erkennbar, ob es sich nur um ein Darstellungsproblem handelt o-
der tatsachlich Schulden bestehen. Die Verwaltung behauptet zwar, dass die negativen Betrage
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Guthaben sind, aber erklart nicht, warum sie die Kontoguthaben negativ darstellt die EHR aber
positiv.

,Die Abrechnungen sind zu umfangreich. Die wohnungswirtschaftlichen Programme bzw. die
Abrechnungen daraus sind teilweise derart umfangreich, dass die Verstandlichkeit verloren
geht.”

Sind zu umfangreich. Wohnungswirtschaftliche Programme bzw. Abrechnungen daraus sind
teilweise derart umfangreich, dass die Verstandlichkeit verloren geht.

Die Systematik der Belege im Belegordner weicht von den Posten in der Abrechnung ab. Des-
halb ist bei manchen Betragen in der Abrechnung kaum nachvollziehbar, wie sie zustande ge-
kommen sind.

Es gab Fehler bei der Zuordnung der Ausgaben und Einnahmen aus unserem Blockheizkraft-
werk. Die Kosten wurden tiber die Heizkostenabrechnung nach Verbrauch umgelegt, die Ein-
nahmen hingegen nach Miteigentumsanteilen.

Eine inhaltliche Uberpriifung ist (iberhaupt nicht moglich, weil im Belegordner auRer den Rech-
nungen nichts abgelegt ist. Es ist nicht nachvollziehbar, ob die getatigten Ausgaben notig wa-
ren, ob sie in der HGhe angemessen waren, etc.

Steuererstattungen, auf die die WEG Anspruch hatte, wurden nicht beantragt. Sowas lasst sich
anhand der vorgelegten Unterlagen nicht feststellen.

Gesamtabrechnung nicht nachvollziehbar.

Aufwandiges Nachrechnen offenbar nur mit entsprechendem Sachverstand moglich.

Wir bekommen eine Bilanz vorgelegt, die wir nicht interpretieren kdnnen, mangels Fachkennt-
nisse. In der Liste "Zu- Abfluss Prinzip" sind Kontenbezeichnungen, mit denen wir nichts anfan-
gen konnen z.B. "Geldtransit". Es werden interne Umbuchungen dargestellt, die nicht nachvoll-
ziehbar sind... Es werden Abgrenzungen vorgenommen, die nicht nachvollziehbar sind. Riickla-
gengelder sind nicht nur auf einem separaten Konto, sondern mit dem Girokonto vermischt.
Z.B. sind ausgezahlte Depotgelder nicht dem Riicklagenkonto gutgeschrieben worden, sondern
dem Girokonto...sodass am Jahresende das Girokonto sehr viel Geld ausweist ohne Verzinsun-
gen....Beschliisse werden unklar verfasst, sodass Instandhaltungsmalnahmen dem Girokonto
entnommen werden, anstatt dem Riicklagenkonto.... rechnerische Plausibilitdtsrechnung ist
nicht moglich, da End- und Anfangsbestande der Konten recht uniibersichtlich dargestellt wer-
den und kaum zu finden sind. Riicklagenkonto wird nur als SOLL dargestellt. Diese Vermischung
Soll und IST ist kaum nachzuvollziehen anhand einer Bilanz....alle Eigentimer schauen nur, ob
Sie Geld bekommen oder nicht. Fragen werden kaum gestellt.

Belege sind zwar da, aber nicht aussagekraftig. Zum Beispiel: Allgemeine Rechtsberatung.

Eine Leistung wird zwar abgerechnet, mit Beleg, aber nicht im erforderlichen Mal3 erbracht.
Geld wird eigenmachtig ausgegeben, auch Gber die vertraglich festgesetzten Obergrenzen hin-
aus.

Gaszahlerstand wurde nicht Gbermittelt. Dann gibt es zwar einen Beleg lGiber die geschatzten
und abgerechneten Heizkosten, die Heizkosten sind aber falsch.

Die nachtragliche Korrektur wurde nicht mit einem erneuten Durchlauf durch die Abrechnungs-
software ausgefiihrt, sondern mit einer manuellen EXCEL-Berechnung in der Jahresabrechnung
des Folgejahrs.

Bestimmte Positionen werden versteckt oder geschickt vermischt, weil der Empfanger natiirlich
nicht in der Jahresabrechnung ausgewiesen ist. So wird zum Beispiel verschleiert, dass Positio-
nen wie Hausmeister/Wartung Tiefgarage/Pflege und Instandhaltung der AuRenanlagen/Son-
derreinigung alle ein und derselben Hausmeister-Firma zuflieRen, wodurch die Bezahlung des
Hausmeisters in intransparenter Weise deutlich ausgeweitet wird.

Wenn kritisch nachgefragt wird, weist das Folgejahr erhohte Kosten fiir allgemeine Rechtsbera-
tung aus.
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Die haushaltsnahen Dienst- und die Handwerkerleistungen sind separat ausgewiesen und las-
sen sich nicht 1 zu 1 auf die Positionen der Jahresabrechnung zuriickverfolgen.

Die Jahresabgrenzungen sind nicht nachvollziehbar.

Fehlerhafte und intransparente Berechnungen zur Anrechnung gemaf §35a EStG.

Nahezu die gesamte Jahresabrechnung kann ohne weitere Erlauterungen und Informationen
nicht nachvollzogen werden und ist auch nicht plausibel. Eine fehlende Darstellung der Ent-
wicklung der Geldkonten lasst eine Kontrolle der Einnahmen / Ausgaben nicht zu.

Wird immer umfangreicher durch die gesetzlichen Vorgaben, daher wird das Formular immer
unubersichtlicher.

Im Vermogensbericht ist die Eroffnungsbilanz nicht ausgeglichen; verschiedene Buchungen sind
nicht nachvollziehbar; demzufolge fehlt Geld, vermutlich aufgrund von Fehlern aus vergange-
nen Abrechnungen.

Unter Ausgaben werden Positionen aufgefiihrt, aus denen nicht ersichtlich ist, ob die WEG nur
in Vorlage getreten ist und das Geld vom Eigentlimer oder der Versicherung wiederbekommt
bzw. um welche Schaden es sich handelt und ob die Gemeinschaft Giberhaupt zahlen muss.

In unserer Wohnanlage gibt es 2 Hausmeisterstellen (1x Vollzeit, 1x Minijob). Zusatzlich zum
Gehalt dirfen die Hausmeister fiir die Bewohner auf eigene Rechnung Arbeiten ausfiihren. Zu-
satzlich erhalten sie besondere Vergiitungen von der WEG-Verwaltung. Das Preis-/Leistungs-
verhaltnis ist intransparent.

Das Abrechnungsprogramm unseres Verwalters ist schwer zu entschlisseln.

Nach den Angaben des Verwalters hat unsere WEG ein Girokonto und ein Cash-Konto. Wir er-
fahren aber in der Abrechnung nichts lGber: Geldinstitut, Kontonummern, Tag des Anfangs- und
Endbestands oder einer Darstellung der internen Umbuchungen.

Einzelkosten werden nicht aufgelistet, sondern zusammengefasst. Folge: Intransparenz

Die Abrechnung stellt keine Einnahmen-/Uberschuss-Rechnung dar, sondern enthilt Rech-
nungsabgrenzungsposten (wie bei einer Kapitalgesellschaft). Heil’t: Es gibt zahlreiche Buchun-
gen zum 31.12. oder 01.01., die nicht zum tatsachlichen Kapitalabfluss bzw. zu den Kontoauszi-
gen passen. Das macht die Kontrolle sehr schwer und kaum nachvollziehbar, wenn man nicht
mehrere Abrechnungsjahre im Auge behailt.

Teilweise zu umfangreich und teilweise zu ungenau, keine Erklarungen zu manchen Posten.
Chaotische und nicht nachvollziehbare Zuordnung von Kosten.

Es ist fraglich, ob alle Unterlagen korrekt von der Verwaltung gezeigt werden.

Es ist schwierig, Fehler (egal welcher Art) zu entdecken, da an vielen Stellen Detailinfos und/o-
der Zusammenhange fehlen. Vieles ist (und bleibt auch nach Erlduterung durch den Verwalter)
mehr oder weniger unverstandlich.

Die Vorder- und Riickseiten werden bedruckt, so dass ein Vergleich nur schwer moglich ist.

Die Vermogenstibersicht wird so klein gedruckt, dass man eine Lupe braucht.

Die Abrechnung ist allgemein zu unibersichtlich, durch groRe Uberschriften, die unverstandlich
sind, werde ich verwirrt. Bei den Reparatursummen wird nicht aufgelistet,

was repariert wurde im Laufe des Jahres.

Mein Eindruck: Eine Priifung soll erschwert werden und ist nicht erwiinscht. Der Beirat

wird 30 Min. vor Beginn der Versammlung bestellt, um Abbuchungen mit Belegen zu verglei-
chen. Eine Auskunft (iber einzelne Positionen kann er nicht geben. Aussage: Das

ist nicht Aufgabe des Beirates.

Klar nachvollziehbare Positionen werden vermisst.

Die Abrechnung umfasst ca. 80 Seiten. Die Verwaltung "erschlagt" uns mit vielen Tabellen. Sie
sind aber unverstandlich und ohne Erklarung.

Aus der Belegpriifung als Verwaltungsbeirat weil} ich, dass Positionen fehlen (wir haben seit 3
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Jahren ein WEG-Darlehen, das erst vor 2 Jahren abgerufen und bis heute nicht von den einzel-
nen Eigentiimern belastet wurde), Umlageschliissel falsch angewendet wurden, und eine Uber-
weisung an einen Lieferanten ohne Rechnungsnachweis erfolgte.

Abrechnung ist komplett nicht nachvollziehbar und Verwalter kann nichts erklaren.

Das Zahlenwerk ist tlw. widersprichlich, nicht vollstandig nachvollziehbar und fehlerhaft. Lt.
Verwalter "stimmt alles und basta".

Die Abrechnung ist nicht plausibel: Anwaltskosten sind meinem Hausgeldkonto belastet wor-
den, obwohl es einen Kostenfestsetzungsbeschluss gibt.

Da die Positionen Forderungen/Verbindlichkeiten sowie die Hausgeldibersicht gefehlt hat,
konnte ich die Abrechnung nicht richtig priifen. Nach langem Hin und Her habe ich sie dann be-
kommen. Die Zeit vergeht halt schnell bis zur Eigentlimerversammlung. Und wenn dann die Zu-
sendung der Unterlagen verzégert werden, ist es ziemlich mihselig die Jahresabrechnung wirk-
lich ordentlich prifen zu kénnen, wie das normalerweise eine Kauffrau machen wiirde.

Kosten, die von Dienstleistern berechnet werden, sind nicht transparent bzw. die zu erbrin-
gende Leistung wird nicht tGberpriift; erhebliche Mehrkosten von beschlossenen Projekten mit
Kostenobergrenze werden durch "kreative Buchhaltung" versteckt.

Wir bekommen seit Jahren kinstlich aufgeblahte Jahresabrechnungen (manchmal 10 Seiten
pro Abrechnung), die nicht nachvollziehbar sind und in deren Zahlendschungel nur schwer und
mit enormem Zeitaufwand zu entdeckende "Fehler" verborgen sind.

Keine reine Einnahmen- und Ausgabenrechnung, sondern Betrdage werden z. T. nicht nachvoll-
ziehbar kompensiert.

Ausgaben werden z. T. ohne Beschluss (iber das Konto Erhaltungsriicklagen ausgebucht.

Der Kontostand bei der Bank ist nicht mit dem Saldo des Kontos "Erhaltungsriicklage" identisch.
Die Jahresabrechnung wurde vom Sachverstandigen Hr. Bachmann (HausGrund, Koln) gepriift
und als nicht transparent bewertet. Unsere Hausverwaltung interessiert das aber nicht.

Falsche Zuordnung zwischen "Reihenhaus", Geschossbau und Gemeinschaftsflache

Betrage sind intransparent, nach der mittlerweile 3. Korrektur gibt es immer noch eine Diffe-
renz von ca. € 500, die nicht erklarbar ist.

Es werden nicht ALLE 37 Abrechnungsspitzen aufgefiihrt.

Wir hatten einen Verwalterwechsel, das RLKonto wurde aufgeldst und alles auf ein Konto
transferiert. - Das Problem mit der RL ist aber immer wieder, dass Geld entnommen wird, um-
laufende Kosten zu bezahlen (Liquiditat am Jahresanfang!), die Riickzahlungen aber bei den
meisten Verwaltern nicht nachvollziehbar sind. Deswegen ist nicht klar/nicht nachzurechnen,
wie hoch die tatsachliche RL ist (SOLL und IST werden einfach gleichgesetzt).

Bei Gesamtdarstellung Einnahmen sind die sog. Nachschiisse (Nachzahlung aus Abr. Vj.) nicht
nachvollziehbar, ebenso bei den Ausgaben die sog Anpassung beschlossener Vorschiisse aus
Abr. Vj.

Auflistungen zum besseren Verstandnis wurden nur zur Rechnungsprifung den Beiraten vorge-
legt, aber nicht anschlieBend auch mit den einzelnen Einzelabrechnungen an alle Eigentiimer
verschickt.

Das Abrechnungsprogramm und deren Auswertung ist schwierig nachzuvollziehen. Die groRte
Schwierigkeit besteht aber die Heizkostenabrechnung zu verstehen.

Unverstandlichkeit durch Buchungspositionen mit falscher Begrifflichkeit und Zusammenfas-
sung mehrerer Posten wie Hausstrom + Abwasser (seit Jahren keine Anderung: Software lieRe
dies nicht zu).

Die Abrechnungen, die heute haufig Verwendung finden (Musterabrechnung VDIV VNWI) ist
komplett uniibersichtlich, schwer nachzurechnen und daher letztlich fiir Laien schwer verstand-
lich. Sie gehen liber 5-6 Seiten.

Die Jahresabrechnung ist nicht nachvollziehbar, Informationen fehlen. Wofiir wurden Gelder
ausgegeben?
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Unterschiedliche Positionen sind als Betriebskosten/Strom/Vers/Reinigung zusammengefasst
Die Jahresabrechnungen sind nicht nach dem neuen WEG.

Zu viele Betrage sind in Reparaturen, z.B. Anwaltskosten, versteckt.

Die Abrechnung ist eine Datenflut, chaotisch aufbereitet. Man findet sich nicht durch. Die Ver-
waltung behauptet, dass "Computerprogramm macht es so", der Verwalter selbst ist nie die
Ursache. Auch dann nicht, wenn falsche Eingaben gemacht wurden.

Ofter unklare Positionen. Auf Nachfrage gab es unterschiedliche Antworten, sachlich bis unver-
schamt.

Als Nichtmitglied des Verwaltungsbeirats bekomme ich keine vollstandige Einsicht in die Belege
vor der Eigentimerversammlung.

Fehlende Kostenpositionen in der Abrechnung

Keine Transparenz, Stimmenmehrheit der Verwaltung, da auch Eigentiimer der meisten Woh-
nungen und Gewerbe-Raume

Manche Kostenpositionen werden versteckt unter einem Uberbegriff. Keine Transparenz.
Manche Begrifflichkeiten sind mir nicht klar, einige Ausgaben werden nicht genau zugeordnet,
z. B. wenn fiir einen Eigentiimer eine Leistung erbracht wurde (meistens sind es dieselben, die
Anspriiche erheben, dies wird aber von der Verwaltung einfach erledigt, weil wir einem be-
stimmten Betrag zugestimmt haben, den die Verwaltung ohne Riicksprache ausgeben kann).
Eine Anderung kann ich nicht durchsetzen (Mehrheitsbeschluss).

Einnahmen und Ausgaben sind nicht nachvollziehbar!

Belege der Ausgaben oder wofiir Geld ausgegeben wurde.

Ich kann nicht nachvollziehen, dass flir die WEG funf (!) Konten gefiihrt werden. Sind zwei (1
Girokonto und 1 Anlagekonto) nicht ausreichend? Das Geld wird zwischen den Konten nicht
nachvollziehbar hin und her geschoben. Dadurch kommt es bei einem WiPlan von ca. 85 Tsd.
Euro zu Gesamt-Umsatzen, die weit im 6-stelligen Bereich liegen!

Flr Laien ist die Abrechnung nicht Ubersichtlich.

Es ist nicht ersichtlich wie die Kosten wirklich fiir einige Positionen sind, weil bei der Kostener-
stellung im Wirtschaftsplan bei jeder Position viel draufgeschlagen wird u. am Jahresende bei d.
tatsachlichen Abrechnung was anderes steht u. in der Abrechnung vom Jahr davor auch was
anders steht....also ich weiR nicht, wie hoch die Rechnungen sind, da noch nie welche vorgelegt
wurden, uns wird nur gesagt, wurde erhoht,...wird erhdht ...wird wahrscheinlich erhéht und
der Verwalter habe schon mal mehr angerechnet ...

Alles ist diffus und nicht nachverfolgbar, habe deshalb seit 1 Jahr einen Rechtsanwalt einge-
schaltet, klage auf Einsichtnahme in die Unterlagen. Ist schwer, da jetzt die Eigentlimergemein-
schaft verklagt werden muss, die hat keine Ahnung worum es geht, der Beirat bildet sich ein,
alles zu kénnen und zu wissen - stellt sich bei der Unterlageneinsichtnahme quer, merkt aber
nicht einmal, dass einzelne Miteigentlimer nicht alle Hausgelder iberwiesen haben! Im inter-
nen Journal des Verwalters, wurden die Hausgeldzahlungen als eingegangen gebucht, sind in
den Bankauszligen aber nicht zu finden - also auch nicht geflossen.... Geldflisse werden so sel-
ten geprift (ist zumindest meine Erfahrung). Beirat stellt sich auf Nachfrage unwissend. Was
soll man da machen?

Verwalter hat kein Interesse die Sache aufzuklaren.... Habe mich schon oft geargert, dass ich
nur Sondereigentiimer bin und nicht Eigentiimer des ganzen Hauses...

In einer anderen Anlage mit 60 Wohnungen, wo ich ebenfalls Eigentlimer bin, habe ich den
(Vor-) Verwalter bei der Veruntreuung von mehr als €60.000,-- erwischt. Sache bei der Staats-
anwaltschaft angezeigt. Verfahrensdauer etwa 3 Jahre (2006 bis 2009). Staatsanwaltschaft hat
dann Verfahren (nach §170 Abs. 2 und 153a Abs.1) gegen Zahlung einer GeldbuRe eingestellt.
Die Schuld wurde auf den Sachbearbeiter geschoben. Der Schaden musste dann im Wege der
Zivilklage eingeklagt werden.
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Sogar bei so einem hohen Schaden war es schwer, die Eigentiimergemeinschaft hinter sich zu
bekommen, damit eine Zivilklage eingereicht werden konnte (Angst wir kdnnten ja auch die
Klage verlieren... Klagekosten usw.). Klage wurde aber gewonnen und einiges musste zurtickge-
zahlt werden.

Jetzt haben wir Gott sei Dank einen neuen Verwalter (Haus und Grund) in der Anlage, der sau-
bere, lbersichtliche Abrechnungen vorlegt. Leider ist HuG eine Ausnahme in der grof3en Schaar
der Verwalterfirmen!!!!

Teilweise gar keine Information zur Verwendung der Erhaltungsriicklage.

ungeklarter Fehlbetrag nach Verwalterwechsel

Abrechnungsspitzen, falls umlagefahige Teile enthalten sind, sind nicht als solche ausgewiesen.
Unzureichende Darstellung von Abrechnungsergebnis und Abrechnungsspitze, insbesondere
der Einzelabrechnungsspitzen; Ausdruck aus Abrechnungsprogramm (Powerhaus) teilweise un-
Ubersichtlich und Gberfrachtet mit teils unklaren Begrifflichkeiten.

Unsere WEG (seit 2019) besteht aus drei Hausern. Die Abrechnungswerte von Haus A sind von
Anfang an hoher=schlechter verglichen mit Haus B und Haus C. Wg. Pandemie keine ETV und
somit keine Klarung moglich. Auf Nachfrage keine Reaktion der Hausverwaltung

Neue Kostenpositionen, die es nie gegeben hat, z.B. Kosten fiir Ausstellung der Auflistung nach
§ 35aEStG, Niederschlagwasser, Bankgebiihren fir Festgeldkonto.

Kuddelmuddel gibt es immer bei den Abgrenzungen, da sie nicht genau aufgeschlisselt sind.
Wenn dann in verschiedenen Tabellen unterschiedliche Werte zur Abgrenzung auftauchen,
muss man lange rumprobieren oder bei der Verwaltung nachfragen.

Problem: Die neuen Begriffe wie Abrechnungsspitze, Verschlisse etc.

ungeklarter Fehlbetrag nach Verwalterwechsel

Problemfeld: Heizkosten-, Wasser- und Stromkostenabrechnung

Durch den Wechsel des Versorgers und Nichtibereinstimmung zwischen Abrechnungsperi-
ode WEG und Periode der Versorgerabrechnung gab es zwei Jahre lang fehlerhafte Heizkos-
tenabrechnungen. Diese Fehler wurden vom Verwalter nur nach wiederholter Aufforderung
korrigiert.

1.

w

Die Techem Rechnung (Heizung und Warmwasser) ist falsch, hier weigert sich Techem jedoch
eine Korrektur vorzunehmen. Auch weigert sich Techem, einen Schlissel zu verdffentlichen,
nach dem die Berechnung erfolgt ist (eine Heizung versorgt sowohl FuRbodenheizungen (5
WE) und "normale Heizkorper" (17 WE). Die FuRbodenheizung hat nachweislich 1/3 weniger
Verbrauch als im Vorjahr, zahlt aber teilweise mehr, die "normale Heizung" hat héheren Ver-
brauch, zahlt weniger. Weder Techem noch die Hausverwaltung haben Schritte zur Klarstel-
lung eingeleitet, auf der Versammlung wurde meinem Antrag zur Neuberechnung/Korrek-
tur/Klarstellung nicht stattgegeben.

Heizkostenabrechnung fehlte

Fehler in der Heizkosten- und Warmwasserabrechnung

Durch den Wechsel des Versorgers und Nichtlibereinstimmung zwischen Abrechnungsperi-
ode WEG und Periode der Versorgerabrechnung gab es zwei Jahre lang fehlerhafte Heizkos-
tenabrechnungen. Diese Fehler wurden vom Verwalter nur nach wiederholter Aufforderung
korrigiert.

Restbestand Heizol als Betrag in Riicklage gebucht

Falsche Heizkostenabrechnung, Rechnungen wurden nicht auf Richtigkeit geprift. Flr Ausga-
ben fehlten Unterlagen fir was.

Brunata erstellt die Abrechnung fiir Heizung und Wasserkosten. Mein Einzelabrechnung
weist 47,21 € weniger Wasserkosten aus als in der Brunata Abrechnung.

Abrechnung Heizkosten durch externe Firma
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Die Abgrenzung des Heizolbestandes sorgt bei mir fiir Verwirrung.

Wasserverbrauche ohne geeichte Zahler

Es gibt immer wieder groRe Differenzen im Wasserverbrauch (bis zu 40 m3). Grund unbe-
kannt, HV pruft nicht.

Kosten fir WW-Zahler in der Wohnung werden basierend auf den WW-Verbrauch und nicht
per "Wohnungseinbau" berechnet.

Kosten fir WMZ von Heizung und Warmwasser werden auf den Verbrauch umge-
rechnet und nicht auf m2-Wohnflache

Nach Verwalterwechsel hatte sich die neue HV bei den Wasserwerken nicht informiert tiber
den Modus der vierteljahrlichen Abschlagszahlungen mit Endabrechnung Anfang des Folge-
jahres. So kam es zu unregelmaRigen Einzahlungen durch die HV, zunachst ohne Jahres-End-
Abrechnung und einer erheblichen Nachzahlung im Folgejahr.

Ablesefehler bei Heizkostenabrechnung

Unsere Jahresabrechnung fiir unser Heizwerk weist falsche Werte fiir die aufgewendete
Energiemenge fir Warmwasser auf. Es wurden nicht alle Warmemengenzahler von der Fa.
Brunata (erstellt Abrechnung) bericksichtigt. Unsere Verwaltung kimmert sich, trotz konkre-
ter Hinweise seitens des Beirates, gar nicht oder nur sehr zogernd darum. Es liegt fiir 2019
und 2020 nur eine falsche Abrechnung vor.

Die Heizkosten Berechnungsgrundlage fehlt, Kaltwasser-Berechnungsgrundlage fehlt ebenso.
Bei Kaltwasser gibt es in einem Haus 3 verschiedene Preise.

Thema Wasseruhren: Weil Meldungen nicht von Eigentiimern vorgenommen wurden hat die
HV nur mit sehr geringen Verbrauchen geschatzt.

Thema Gartner: es gibt einen Beschluss wann und wie oft ein Gartner kommen soll;
Hier Mitte April bis November - Gartner kommt das ganze Jahr zum monatl. Festpreis
(Bei HV reklamiert ... keine Reaktion!

Abrechnung der Kosten fiir Warmwasser wurde vom Ablesedienst TEHA um 100.000 kWh zu
hoch eingesetzt (Tippfehler?). Der Verwaltung ist das nicht aufgefallen, obwohl der richtige
Zahlerstand in der Rechnung der Mainzer Fernwarme angegeben war => es erfolgt also keine
Kontrolle. Die korrigierte Jahresabrechnung kostet 984€ und wurde uns Eigentlimern vom
WEG-Konto abgebucht. Darliber streiten wir uns gerade.

3 Jahre lang wurde die Warmemenge (also Kosten) der Warmwasserbereitung dop-
pelt berechnet, weil die Zahler im Heizungskeller falsch zugeordnet wurden (Warm-
wasser war im Hauptzdhler mitgerechnet, die Mainzer Warme und die Verwaltung
(die haben den Vertrag miteinander gemacht) haben den Hauptzahler nur als Zahler
fur die Heizung gewertet. Die Warmemengenzdhler in allen Wohnungen ergaben fiir
die Heizung 290.000 kWh, der Zahler im Heizungskeller aber 430.000 kWh. Diese
grofRe Differenz wurde uns vom Ablesedienst TEHA als normal verkauft (Verluste der
Leitungen, da diese im Haus sind, kdnnte man nicht von Verlusten sprechen, weil die
Warme nicht verloren sei), die Verwaltung hat auch nichts unternommen (nur die
Texte von TEHA weitergegeben).

Die Verwaltung hat uns 2.112€ als Verwalterzusatzkosten wegen dem Zensus 2021
vom WEG-Konto ohne Beschluss abgebucht und in der Jahresabrechnung fir 2020
aufgefihrt. Als zuséatzlicher Tagesordnungspunkt fiir die ETV steht: Beauftragung der
Verwaltung zur Durchfiihrung des Zensus 2021 (71 Whg. x 25€ netto). Die wollen also
nachtraglich das legalisieren (ETV ist wegen Corona wieder abgesagt worden).
Differenzen in den Wasserverbrauchen

Abgrenzungen bei Energie- und Wasserverbrauch sind nicht gemacht
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Zahlerstand Gesamtverbrauch wurde durch das Programm bei einem Eigentiimer falsch aus-
gewiesen

Die Abrechnung der Wasserzahler wird bei drei Eigentlimer*innen teilweise seit Jahren ge-
schatzt. Ein Austausch der Zahler scheiterte trotz Beschluss seit Jahren.

Unser Verwalter erstellt eine Abrechnung fiir Heizung und Wasser nach Angaben der Woh-
nungseigentiimer (Ablesung der Heizkosten- und Wasserzahler);

a. die Angaben werden keiner kritischen Plausibilitatspriifung unterzogen und

b. bei fehlenden Angaben nimmt der Verwalter die Vorjahresangabe anstelle einer
eig. Schatzung

Nicht in allen Wohnungen sind Wasserzdhler eingebaut.

Fehlerhafte Datenmeldungen an Abrechnungsdienstleister Wasser /Heizung (Doppelberech-
nung Wasser bei Gartenwasser). Falsche Aufteilung von steuerbegtinstigten Kosten aus Rech-
nungen, falscher Ausweis von Kosten nach ESTG 35a 2 und 3.

Immer wieder der Wasserverbrauch. Entweder die Gesamtsumme oder die Verteilung auf
die Eigentimer.

Abrechnungen von ISTA oder anderen Ablesefirmen sind meist fehlerhaft.

Keine reine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung, falsche Heizkostenabrechnung.
Heizungsabrechnung ist fir mich falsch, da Messuhren seit Monaten defekt.

Fehler in der BRUNATA-Heizkostenabrechnung, falsche Gesamtflache noch nicht berichtigt
(1.) Differenzkonto Heizkosten BGH VZR 251/10: Buchungen/Umbuchungen nicht nachvoll-
ziehbar, da Rechnungen erst im Folgejahr beglichen werden und somit nicht in den Priifun-
terlagen des aktuellen Jahres vorhanden.

(2.) Doppeliiberweisungen

(3.) Rechnungen haben zur Uberweisung gefehlt

Bei einer Abrechnung gab es mal ein Problem wegen der Abrechnung der Heizkosten.

Diese wurden vom Anbieter falsch tibermittelt und nicht "jahresgerecht" eingebracht.
Bei Verbrdauchen (Strom, Wasser, Heizung) sind keine Zahler-Anfangs- und Endstdnde ausge-
wiesen.

Heizkosten Abrechnung Verteilerschlissel falsch

Falsche Heizkostenabrechnungen

Der Wasserverbrauch (nach Personen abgerechnet) hat sich im Vergleich zum Vorjahr mehr
als verdoppelt. Grund: alle anderen Wohnungen werden nach Verbrauch abgerechnet, eine
Wohnung hat im letzten Jahr zuséatzlich eine Wasseruhr erhalten. Dadurch ist meine Woh-
nung die einzige ohne Wasseruhr. - Ich habe Einspruch eingelegt, das Problem ist noch nicht
gelost

Die Heizkostenabrechnung ist immer wieder unplausibel und fehlerhaft, z.B. negative Zahler-
stande, Nullverbrauche einzelner Wohneinheiten, etc...

Wassergeldabrechnung fehlerhaft, Rechnungen doppelt bezahlt, Rechnungspriifung mangel-
haft (Fahrtkosten bandschutzgutachter und Hausmeister unterschiedlich) zus. Verwalterkos-
ten ohne vorherige Absprache (erhohte Telefonbereitschaft wg. Heizungsausfall)

Da wir Probleme mit unserem Warmelieferant haben, kann die Heizkostenabrechnung seit
Jahren nicht ordnungsgemal durchgefiihrt werden.

Allgemeinwasserverbrauch nicht nachvollziehbar, Allgemeinstrom wird Gber die Heizkosten-
abrechnung abgerechnet da lber Luft-Wasserwarmepumpe geheizt wird und nur ein Ge-
samtstromzahler installiert ist.

Zuordnung der Stromrechnungen zu Allgemeinstrom und Heizungsstrom (Warmepumpe)
nicht nachvollziehbar. Zuordnung zum Abrechnungsjahr fast willkirlich: Allgemeinstrom wird
nach Abflussprinzip abgerechnet. Wir sind im ersten Bezugsjahr und es wurde kein Abschlag
abgerechnet. Also zahlt der Erstbewohner (evtl. Mieter) keinen Strom und jeder Folgemieter
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zahlt den Strom des Vorjahres (d.h. evtl. des Vorgangers). Mit diesem Problem sollte sich die
WIE auseinandersetzen. Ich erwarte eine Stellungnahme.

Heizkosten werden nicht sauber dargestellt

Falsch zugeordnete Heizkosten (Verschulden von Techem)

Fehlabrechnung von Verbrauchskosten des Gartenwassers

Die Abgrenzungen der Wasser- und Gaskosten zum Jahresende nerven. Die eingezogenen
Monatsbetrage des Versorgers stimmen logischerweise nicht tiberein mit den tatsachlichen
Verbrauchskosten. Der Verwalter muss aber leider abgrenzen.

Wasserzahler wird teilweise seit Jahren geschatzt.

Heizkostenabrechnung: Berechnung der Flache (Warmwasser / Heizung). Wird z.Zt. geklart!

Problemfeld: Buchhaltungsfehler

1.

Wir haben seit 2016 einen Miinz-Waschetrockner. Dessen Einnahmen in Bargeld werden in den
Abrechnungen nirgends aufgefiihrt. Ich habe schon mehrmals nachgefragt und mir wurde mit-
geteilt, dass diese Bareinnahmen mit den Instandhaltungsrechnungen verrechnet wiirden.
Unsere Verwaltung bedient sich einer offenkundig perfekten Software. Das Problem ist die
Handhabung. Die Kontenzuordnungen sind chaotisch. Die Debitoren-/Kreditorenfunktionen
werden nicht durchgangig genutzt. Eigen- und Fremdmittel werden durcheinandergebracht.
Ausgaben und Aufwendungen, Einnahmen und Ertrage werden durcheinandergebracht und
kreuzweise gegeneinander verrechnet. Es werden Posten periodisch abgegrenzt, sowohl akti-
visch als auch passivisch; aber nicht klar benannt und im Folgejahr nachvollziehbar fortgefiihrt.
Offene Rechnungen werden nicht ausgewiesen. Darlehensverbindlichkeiten sind unter Erhal-
tungsriickstellungen subsumiert. Ein Teil der Eigentlmer ist als Darlehensersatz erheblich in
Vorleistung getreten. Auch deren Vorleistung ist der Erhaltungsriicklage zugebucht.
Zusammenfassend: Es fehlt unserer Verwaltung an grundlegendem Verstandnis fiir eine ver-
standliche und wahrheitsgetreue Darlegung unserer finanziellen Gegebenheiten.

Vermutlich wurden Kosten doppelt abgerechnet. (2020 und 2019)

Die Betrage sind als Posten in der Gesamtsumme bei der Riickstellungsentnahme angefiihrt
und unter "Nicht umlagefdhige Kosten". Und dann sind die Kosten, dieselben Betrdge noch ein-
mal unter "umlagefahige Kosten" aufgefiihrt. Also nicht aus der Instandhaltung, sondern als
zusatzliche Zahlung... Ist mir erst beim Ausfillen des Fragebogens aufgefallen, konnte das bis-
lang aber noch nicht klaren, muss mich noch an die Verwaltung wenden

Einnahmen aus Trocknergebilihren wurden nicht verrechnet, da die Verwaltung den Betreiber
nicht kannte.

Zu vernachlassigende Rundungsdifferenzen bei den Schliisselungen

Kosten bestimmter Eigentiimer wurden nicht von den Eigentlimern eingefordert, sondern sol-
len vom Guthaben der Einzelabrechnung eingezogen werden.

Fehlerhafte Zuordnung zu einzelnen Abrechnungspositionen (teilweise von Jahr zu Jahr ab-
wechselnd). Forderungen an Dritte (nicht Eigentliimer) wurden nicht eingefordert und somit
vergessen! Rechnungen, die bereits im Vorjahr beglichen wurden, wurden im Abrechnungsjahr
(meist Januar/Februar) nochmal bezahlt.

Fehlbuchungen, nicht vorgenommene Stornierungen

Es wurde falsch (nicht nach MEA) abgerechnet, falsche Zuweisung (umlagefihig / nicht umlage-
fahig) der Ausgaben, Rechenfehler, Beschliisse der WEG (Hausgeld) werden ignoriert, anstelle
von Warmemenge wurde der Wasserzahler als Berechnungsgrundlage herangezogen, die Riick-
lage wird fir Liquiditatsengpasse ohne Beschluss der WEG herangezogen, die Riicklage ist als
Geldbetrag nicht vorhanden (nur in Zusammenhang mit den Brennstoffvorraten) und den Au-
Renstanden

10. Verwalterabrechnung passt nicht zur Hausgeldabrechnung (Buchungsfehler)
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Programmfehler: doppelte Erfassung der Ifd. Hausgeldzahlungen

Kontoposten werden falsch zugeordnet und obendrein nicht berichtigt.

Forderungen an Dritte werden nicht erhoben.

Lohnnebenkosten werden fehlerhaft abgerechnet.

(1.) Die Eigentumsanteile von 2 Wohnungen sind seit Griindung der WEG in 2014 von der Ver-
waltung falsch angesetzt worden. Fehler wurde vom Beirat im Zuge der erstmaligen und noch-
maligen Eingabe aller Jahrespositionen der Abrechnung in einer neuen Excel Datenaufstellung
(des Beirates) festgestellt.

(2.) Es wurden Eigentumsanteile aus Garagenbesitz bei 4 Eigentlimern falsch zugeordnet.

(3.) Es wurden Kosten, die durch Garantieanspriiche abgedeckt waren, der Eigentlimergemein-
schaft als Instandsetzungskosten untergeschoben.

(4.) Es wurden Kosten fir Schulung am Fahrstuhl sowie Kosten fiir den Notruf des Fahrstuhls
(einer anderen Hausgemeinschaft) unserer WEG zugeordnet.

Ausgaben abgerechnet, die ausschliellich einem einzelnen Eigentiimer zuzurechnen sind
Handwerkerleistungen stimmen nicht mit Belegen fiir die Steuer tberein.

Es werden nicht alle Buchungen ausgefiihrt. So werden die Zufiihrungen in die Erhaltungsriick-
lage erst im Folgejahr umgebucht. Da so verschiedenes nicht mehr klappt werden wir uns auch
zum Jahresende trennen, der Vertrag endet zum 31.12.

Rechnungen wurden aus Versehen ins falsche Konto gebucht, aber bei der Rechnungspriifung
vor der WEG-Abrechnung entsprechend korrigiert.

falsche Buchungen Handwerker Lohn/Material (ich priife die Abrechnung fiir den Beirat und
gebe sie dann nach erfolgter Korrektur frei)

- HDL teilweise vergessen;

- 2019 wurde ungefragt die Gebaudeversicherung gekiindigt und eine mehr als doppelt so
teure abgeschlossen; es handelte sich wohl um ein Kickback-Geschaft; dadurch enthalt unsere
Ricklage einen Soll-Betrag, weil ja das Hausgeld nicht entsprechend im Wirtschaftsplan stand.
Wir haben deshalb zu 2022 die Verwaltung gewechselt und behalten uns Klage vor fiir 2022.
Kosten flir Baumangelbeseitigung wurden aus der Erhaltungsriicklage beglichen.
Abrechnungssaldo wurde 2-mal berechnet.

Doppelt Buchungen

Einzelne Posten wurden auch falsche Unterkonten verbucht

Zahlungen, die nach dem laufenden Jahr, eingingen, sind buchhalterisch im laufen Jahr erfasst.
Soll / Ist stimmt dann nicht, und der Kontostand am Jahresende geht nicht auf

Teilweise Vermischung von WEG-/Mieterabrechnung

Doppeltes Uberweisen von Rechnungen

Zuordnung von Rechnungen, die das Sondereigentum betreffen, zur Allgemeinheit

Wir sind ein Haus mit 2 Eingangen ohne formale Untergemeinschaften. Trotzdem wurden Ge-
meinschaftskosten teilweise so umgelegt, als ob es Untergemeinschaften gabe, etwa Instand-
setzungsarbeiten, die nur 1 Treppenhaus betreffen. Wir haben das 2021 fiir diverse Posten per
Beschluss klargestellt.

Unsere Heizungsanlage bedient die Nachbargemeinschaft mit. In der Verwaltung wird gerne
vergessen, den vertraglich vereinbarten Kostenanteil bei Instandhaltungen der Nachbarge-
meinschaft auch zu belasten. Immerhin ist dies dann richtig in der Abrechnung, sodass wir als
Beirat es finden und die Verwaltung auffordern kénnen, die Forderung einzutreiben. Kommt
auch bei anderen Forderungen vor.

Heizung (Geldfluss im Jahr vs. Heizkostenabrechnung) habe ich nach mehreren Jahren als Prii-
fer im Beirat immer noch nicht verstanden. Bei uns ist es dadurch verkompliziert, dass die Heiz-
kosten der Nachbargemeinschaft ein zusatzlicher Durchlaufposten sind.
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Zahlungen, die falschen Konten (Buchhaltung) zugeordnet worden sind.

Ich nehme mir jedes Jahr das Recht, die Abrechnungsunterlagen (vom Verwalter) anzufordern
und selbst zu prifen. Das wird mir auch gewahrt.

Kosten einzelner Eigentiimer der WEG in Rechnung gestellt. Haufige Mahngebihren, da trotz
vorhandenem Geld, dieses nicht auf dem Girokonto zu sein scheint. Am Ende ist wieder alles
da, aber wo ist es zwischenzeitlich?

Gemeinschaftskosten werden auf Sondereigentum gebucht.

Falsche Zuordnung von Ausgaben zu Buchungskonten (z.B. Wartungskosten zu Instandhaltung
und umgekehrt).

Erschwerte Nachvollziehbarkeit durch verspatete Zahlungen, Doppelzahlungen, Abrechnung
von Versicherungsschaden lber Jahresgrenzen hinweg.

Versicherungsfalle falsch dargestellt, Positionen falsch zugeordnet

Immer wieder finden wir bei der Priifung Positionen, wo Instandhaltungen im Sondereigentum
zu Unrecht der WEG belastet werden

Falsche Zuordnung zu Betriebsmitteln und Instandhaltungskosten

Falsche Konten bebucht, Versicherungsleistungen falsch gebucht, kein Hinweis auf verjahrte
Guthaben oder Fehlbetrage

Doppelt gebuchte Rechnungen oder Rechnungen, deren Inhalt nicht Gberprift wurde, bzw.
Rechnungen, die dem Sondereigentiimer zuzuordnen sind wurden dem Gemeinschaftskonto
belastet.

Belastung unseres Kontos mit mal privaten Arztrechnungen vom Verwalter, Belastung aus an-
deren ETG, Wohngeldeinziehung von einem Monat und einem Eigentiimer wurde Ubersehen,
aber nur jeweils einmal, habe den Verwalter ermahnt sorgfaltiger zu arbeiten.

Reparatur von Einrichtungen (Aufziigen) werden auf die Mieter umgelegt.

Manchmal gibt es Kosten, die einem Sondereigentiimer zuzurechnen sind, die aber in der Ab-
rechnung der Gemeinschaft zugerechnet wurden.

Betrag der Gebadudeversicherung wurde zweimal Gberwiesen. Im Jan. und nochmals im Marz!
Ubertragungsfehler; rechnerische Fehler; falsche Zuordnung

Rechnungen aus dem Sondereigentum werden der Allgemeinheit verrechnet.

(1) Kleinreparaturen und Material werden gerne mal aus der Riicklage genommen statt aus der
Ifd. Bewirtschaftung. (2) Es wird nicht konsequent nicht-abgegrenzt, sich daraus ergebende For-
derungen & Verbindlichkeiten werden allerdings in der Abrechnung ausgewiesen.

Rechnungen fiir Sondereigentum wurden nicht den einzelnen Wohnungen zugeordnet, son-
dern der WEG als Allgemeineigentum angerechnet (fiel bei Rechnungsprifung auf).
Hausgeldzahlungen nicht von allen Eigentlimern in vereinbarter Hohe eingezogen, sondern teil-
weise geringere Beitrage.

Wir haben zwei Abrechnungsergebnisse. Es werden unverstandliche Abgrenzungen vorgenom-
men, u.a. im "Heizungskonto"(Gaslieferung). Anfangssaldo Kontokorrent plus Einnahmen mi-
nus Ausgaben gleich neuer Saldo fehlt. (Seit Jahren).

Kontoendstand des Erhaltungskontos 2019 stimmt nicht mit dem in der Jahresabrechnung auf-
geflhrten Kontoendstand des Erhaltungskontos lberein

Buchung dieses Fehlbetrages aus dem Jahre 2019 wird im Jahr 2020 nicht aufgefiihrt, lediglich
der Kontoendstand ist nun richtig bzw. korrigiert.

Fehlende Abgrenzung zwischen den Ergebnissen aus den Hausgeldabrechnungen und den sons-
tigen Forderungen gegeniber Eigentlimern, fehlenden Aufstellungen der Forderungen und
Verbindlichkeiten gegentliber Lieferanten, Handwerkern und Versorgern.
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Problemfeld: Falsche Kostenverteilungsschliissel

1.
2.

E

L 0N

11.

12.

13.

14.

15.
16.

17.
18.
19.
20.
21.
22.

Verteilerschliissel, Direktkosten nicht aufgefihrt

keine Vorerfassung bei 2 Nutzergruppen bei Heizkosten, Strom fiir Heizungsanlage nicht bei
Heizkosten erfasst, falscher Verteilungsschlissel

Falsche Personenzahl

Sonderposten als Gemeinschaftskosten, falscher Verteilerschliissel

(1.) Der Betrag der Entnahme aus der Erhaltungsriicklage (fir Erhaltungsinvestitionen) wurde
bei den Einzelabrechnungen auf die einzelnen Eigentiimer umgelegt, so dass die Kosten der
Einzelabrechnung zu hoch ausgewiesen wurden.

(2.) AuRerdem wurde nicht der volle gezahlte Betrag fiir die anteilige Erhaltungsriicklage in die
Darstellung fiir die Abrechnungsspitze einbezogen. Dadurch waren zwei Betrage (Kosten der
Einzelabrechnung und anteilige Zufiihrung zur Erhaltungsriicklage) zur Ermittlung der Abrech-
nungsspitze falsch, obwohl der Betrag der Abrechnungsspitze richtig ausgewiesen wurde.

(3.) Die gezahlten Betrédge des Hausgeldes wurden nicht als Summe ausgewiesen, sondern die
auf die anteilige Erhaltungsriicklage entfallenden Betrage wurden vorweg als Zufiihrung zur
Riicklage abgezogen, so dass die ausgewiesene Summe des Hausgeldes zu niedrig ausgewiesen
wurde.

(4.) Alle Fehler unter 1. bis 3. wurden von mir beanstandet und sind von der Verwalterin korri-
giert worden, nachdem ich innerhalb der Monatsfrist mit einem Beschlussanfechtungsverfah-
ren gedroht habe.

Verteilerschlissel fir Abwasser

Einmalige Korrektur des Verteilerschliissels

Festlegungen in der Teilungserklarung wurden vom Verwalter nicht bericksichtigt.

Falsche Zuordnung

. Die Verwaltung korrigiert Abrechnungen fiir 2017, 2018, 2019 seit einem entsprechenden LG-

Urteil vom 29.10.2019 nicht, schiebt es immer wieder auf. Die Abrechnungen beruhen auf ei-
nem falschen Verteilerschliissel. Das geschieht im Interesse des betroffenen Beirats, zu dessen
Gunsten der falsche Verteilerschliissel angewandt wurde.

Bei Prozessen einzelner Eigentlimer gegen die WEG wird nach deren Ende manchmal bei der
Kostenverteilung der falsche Umlageschlissel verwendet. Die Kostengrundentscheidung des
Gerichts Uber die Kostentragungspflicht wird nicht beachtet (z. B. wenn ein Eigentlimer ge-
winnt und keine Kosten zu tragen hat - nach altem Recht).

Prifung spezifischer Daten: Verhaltnis MEA zu Gesamt-MEA stimmt nicht mit dem Ergebnis in
€. Beispiel: 2 Wohnungen MEA 116 u.233=1:2, €- Betrage im Verhaltnis 1: 4

M.E gibt es (auch in den Verwaltungsprogrammen) ein Riesenproblem bei Untergemeinschaf-
ten. Die jeweiligen Untergemeinschaften sind nicht nachvollziehbar dargestellt oder gar nicht
als UG ausgewiesen. Meine Befragung bei Programmanbietern verlief enttduschend.

RA Kosten fehlerhafter Verteilerschlissel, keine Zuordnung zum Verfahren

Fehler im Verteilerschllissel wurden vorher geklart, da ich Vorsitzender des VBR bin.
Manchmal falsche Zuordnung von Kosten, die einzelne Eigentiimer zahlen missen, wird aber
nach Kontrolle korrigiert.

Anderung des Verteilungsschliissels ohne Erlduterung

Kosten fir rel., die Eigentiimer selbst tragen miissen, werden aufgeteilt.

Fehlende Transparenz, Zuordnungen sind ofter falsch (UG), fehlerhafte Abrechnungsperiode
Fehler im Verteilungsschlissel

Ich kann den Verteilerschlissel nicht erkennen.

Falsche Kostenaufteilung fir Putzarbeiten im Haus.
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(1.) Die Anzahl der Wohnungen wurde falsch gezahlt.

(2.) Verteilungsschliissel wurden falsch angewendet.

Teilungserklarung wird nicht beachtet.

1-mal falsche Schlisselung auf Basis falscher Miteigentumsanteile.

Es wird u.a. die Teilungserklarung nicht beachtet. Rollladen z. B. geh6ren zum Sondereigentum
und Reparaturen missen dementsprechend vom Eigentliimer bezahlt werden. Der Verwalter
listet es aber in den Kosten der WEG auf.

Es wird fiir einige Ausgaben ein besonderer Verteilerschliissel benutzt, ohne dass es dafiir ei-
nen Beschluss gibt. Es fehlen bei Belegen die begriindenden Unterlagen (z. B. kein Vertrag
(Hausmeister) oder kein Beschluss fir Zahlung (Pauschale fiir "alten" Verwaltungsbeirat). Es
finden Verrechnungen von Einnahmen und Ausgaben statt (z. B. Einnahme Waschkiiche mit
Ausgaben Verschiedenes), Ausgaben der Tankfiillung am 31.12. des Jahres werden nicht in die
Jahresabrechnung aufgenommen, sondern erst in die nachfolgende Abrechnung. Erst auf mein
hartnackiges Bestehen einschl. Klage, werden jetzt alle Buchungskonten entsprechend gebucht,
bis dahin wurden Rechnungen wahllos aus dem Instandhaltungskonto gezahlt, so dass schein-
bar alle Eigentiimer immer ein Guthaben aus der Jahresabrechnung hatten.

Vermischung von Daten zweier Untergemeinschaften (richtige Aufteilung).

Falsche Einzelabrechnungen: bestimmte Posten wurden nicht bei allen Eigentiimern umgelegt;
z.B. Heizkosten wurden in meiner Einzelabrechnung nicht bericksichtigt; Personentage bei
Mieterwechsel werden nicht bericksichtigt.

Kosten nicht Verursacher zugeordnet.

Wohnungsnummer und der Abrechnung, stimmt nicht mit der Teilungserklarung (iberein! Das
wurde schon mehrfach angemahnt, ohne Erfolg, da die Korrektur der HV Zuviel Arbeit machen
wiirde. Dabei hat die Hausverwaltung den Fehler gemacht!

Problemfeld: Untatigkeit der Verwaltung

1.

Eine Jahres-Gesamtabrechnung haben wir seit Anfang 2015 nicht erhalten. Es wurde erklart
,da steht nichts Wichtiges darin, die brauchen Sie nicht”. Nur auf mein Drangen hin habe ich
diese erst Monate spater erhalten - und das wurde auch immer noch von unserem ahnungs-
losen Beirat befiirwortet.

Wir haben seit zwei Jahren keine Abrechnung erhalten. Die letzte war grob fehlerhaft, und
wir mussten den Verwalter wechseln. Dieser hat erst jetzt die Unterlagen von der alten Ver-
waltung bekommen, und arbeitet die Riickstande auf.

Unsere WEG existiert seit 2017. Bisher hat es die Verwaltung noch nicht geschafft fir irgend-
ein Jahr eine beschlussfahige Jahresabrechnung vorzulegen. Das groRte Problem ist, dass Ein-
nahmen und Ausgaben willkirlich zwischen den Jahren geschoben werden (z.B. Rechnung im
Dez 2019, Zahlung Januar 2020, taucht auf in Abrechnung 2017). Aber auch die Umlage-
schliissel sind willkiirlich, z.B. sagt die Teilungserklarung das das Verwalterhonorar nach Kopf
(Anzahl Wohneinheiten) umgelegt wird, die Umlage erfolgt aber individuell und jeder Eigen-
tiimer soll ein anderes Honorar zahlen.

Die Prifung Rechnungen versus Kontoauszug dauert 3 Tage, weil sie zerlegt, kopiert, neu zu-
sammengefasst und bilanziert werden. Weder Wirtschaftsplan noch JA enthélt Einnahmen,;
laut Verwalter: "Hausgelder sind keine Einnahmen". Einzelabrechnungen werden vorenthal-
ten. Verwalter weigert sich, zweites Bankkonto als Riicklagenkonto anzuerkennen, spielt
Ping-Pong mit dem Girokonto.

Beanstandungen werden grundsatzlich ignoriert. Unberechtigte Ausgaben werden von der
VW nicht wieder gutgeschrieben. Aufgehobene Jahresabrechnungen werden weder korri-
giert noch neu vorgelegt.
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Wir haben gar keine Jahresabrechnungen erhalten. Das ist ein Neubau seit 1.1.2019, wir sind
erste Eigentlimer. WEG Verwalter macht keine Abrechnung auch nicht fiir 2019 und in 2 Jah-
ren keine Versammlung durchgefiihrt.

Die Verwaltung fordert Gewahrleistungsanspriiche nicht ein.

Mieteinnahmen werden nicht eingefordert, Zinsen fiir ssumige Eigentlimer vergessen; Nicht
gezahlte Stromkosten fiktiv auf Heizungsabrechnung aufgeschlagen; Erstattungen an Eigen-
timer verteilt, die vormals nicht zur Zahlung verpflichtet waren; Hausgelder nicht eingefor-
dert; Forderungen aus alten Jahresabrechnungen wurden nicht eingefordert und tauchen
auch nicht als Forderung auf (17 Tsd. €); Ohne Beschluss Entnahmen aus der Riicklage fur Ifd.
Reparaturen, Gartenpflege, Rechtsanwalte, Kopierkosten (was alles nicht dahin gehort) etc.
Wir hatten schon 3 Jahre keine Eigentliimerversammlung mehr, das Interesse der restlichen 5
Miteigentiimer (vermietet) ist recht gleichgiltig. Die Verwalterin reagiert unterjahrig fast
nicht bzw. auf Anfragen gar nicht. Sie ist auch beratungsresistent, ein echter Beirat fehlt.
Schaden wurden nicht der Versicherung gemeldet.

Reparaturen am Gebdude wurden nach "Sympathie" durchgefiihrt, z. B. Erneuerung der
Fensterdichtungen auBen. Balkontir zum Abstellraum, der sich auf dem Balkon befindet.

Es werden Erstattungsanspriiche gegeniiber Versicherungen oder Einzeleigentliimern (z.B. fur
Kostenpositionen des Sondereigentums) nicht verfolgt.

Unsere Hausverwaltung zieht Gelder von einem einzelnen Miteigentliimer trotz zahlreicher
schriftlicher Aufforderungen (z.B. Verwalterentgelt von einer Wohnung statt zwei Wohnun-
gen gemal grundbuchamtlich eingetragener Teilungserklarung) nicht ein. Stellplatzmietge-
blhren von 18.000 € fehlen, eine Reaktion der Hausverwaltung Fehlanzeige.

Nichtvorlage der Gesamtabrechnung, Nichtnennung der Kontenstande, Kosten fiir Sonderei-
gentumsangelegenheiten werden als Gemeinschaftseigentum verrechnet, Gesamtabrech-
nung und Einzelabrechnung passen nicht.

RegelmaRig stimmen die Bankkonten fiir Erhaltungsriicklage nicht mit der Entwicklung der
Erhaltungsriicklage iberein. Abrechnungsfehler werden nicht zeitnah, sondern erst auf
Drangen 2-3 Jahre spater berichtigt!!!

Meine Antworten beziehen sich auf die Abrechnungen 2019+20 eines erst seit 2019 hier tati-
gen Verwalters (von dem wir uns jetzt getrennt haben), die sind grottenschlecht und wurden
daher auch nicht genehmigt. Gegen den Verwalter konnte ich nichts erreichen, selbst erfun-
dene Betradge wollte er weder nachweisen noch korrigieren (Geld fehlt nicht). Als Rech-
nungspriifer im Beirat konnte ich deshalb zu den Fragen 5+6 unter den vorformulierten keine
passende Antwort anwahlen. Ach ja: der Verwalter ist auch noch sehr stolz auf seine im Ei-
genbau (sic!) entstandene Abrechnungssoftware...

Da zu der Zeit kein Beirat vorhanden, habe u.a. ich die Priifung ibernommen. Verwaltung hat
auf meine Fragen nicht reagiert. Abrechnung wurde 5 Mal korrigiert. Trotz Beanstandungen
auf Versammlung Beschluss mehrheitlich akzeptiert. Nach Beschluss erfolgte nochmals eine
fehlerhafte Abrechnung.

Problemfeld: Handeln ohne Beschluss

1.

Die Hausverwaltung hat eigenmachtig Geld (15.000 EURO) fiir besondere Verwalter-Leistungen
entnommen (Erstellen der Jahresabrechnung aus dem Vorjahr bei Verwalterwechsel zum
01.01.) ohne die Eigentimerversammlung im Vorhinein darliber zu informieren. Bei der Prii-
fung der Jahresabrechnung wurde es vom damaligen Beirat "lbersehen". Bei der Eigenti-
merversammlung wurde der Posten von einem Eigentiimer beanstandet. Weil der Betrag aber
"ordnungsgemal" als Ausgabe gebucht worden ist, konnte die Genehmigung der Abrechnung
nicht verhindert werden. Jetzt misste die Eigentlimergemeinschaft gegen den Hausverwalter
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klagen um das Geld zurtick zu bekommen. Viele Eigentiimer sind dazu aber nicht bereit und
scheuen die Anwaltskosten (320 EURO/h).

Viele Instandhaltungsauftrage ohne Beschluss, keine Angebote, Zugriff auf Riicklagenkonto we-
gen Liquiditatsengpass.

Verwalter hat ohne Beschluss sich Geld auszahlen lassen.

Entnahme aus Riicklage ohne Beschluss.

Ausgaben der Verwaltung werden ohne Eigentlimerbeschluss veranlagt, z. B. Instandhaltungs-
kosten.

Es werden Handwerkerrechnungen bezahlt, obwohl kein Auftrag erteilt wurde. Z. B. Feuerl6-
scherpriifung. Der Mensch kommt einfach ohne Auftrag, klingelt irgendwo und schickt dann
Rechnungen incl. Anfahrt obwohl er nicht beauftragt wurde. Ferner wird in unserer Abrech-
nung nicht der Stand / Anteil der Erhaltungsriicklage auf die einzelnen Parteien aufgeteilt aus-
gewiesen.

Entnahme aus dem Riicklagenkonto ohne Beschluss fiir Handwerkerleistungen, die héher sind,
als im Wirtschaftsplan genannt und auch nicht beschlossen wurden.

HV gibt Giber 100.000 Euro unberechtigt fir eine Rohrleitungsanierung und Instandhaltungskos-
ten aus, ohne Beschluss und ohne Angebote. Beschlossen wurde eine Trinkwasserleitung-Sa-
nierung mit Edelstahlrohre und der Verwalter hat eigenmachtig zusammen mit dem Beirat ent-
schieden die Sanierung mit Kunststoffrohre zu machen und die wurden durch die Kellerraume
statt Kellerflur wie beschlossen verlegt.

Die Summe Riicklage-Entnahme in der Hausgeldabrechnung und Vermdgensiibersicht ist nicht
die gleiche Summe wie Abgang-Riicklage in der Instandhaltungsriicklagen-Entwicklung.
Verwalter bezahlt fir einige Eigentimer privat Reparaturen auf Kosten der Gemeinschaft.

Der Verwalter entscheidet zu viel alleine Gber Instandhaltungen, die nicht beschlossen wurden.
Unzuldssige Ausgaben ohne ETV-Beschluss, zum Teil verdeckte Kostenbuchung unter Ifd. In-
standhaltungskosten oder sonst. Kosten, (z.B.: zusatzliche Hausreinigung ca. 10.000 EUR ohne
ETV-Beschluss nicht unter Hausreinigung, sondern unter Ifd. Instandhaltungskosten, z.B.: Fach-
gutachten ca. 7.500 EUR ohne ETV-Beschluss, z.B.: unzulassige Restaurant-Rechnungen fiir Bei-
ratssitzungen unter sonst. Kosten, bei denen neben den Beirdten auch ex. Beirdte und dritte
teilgenommen haben, Belege mit und ohne Personenangabe, etc.)

Z.Zt. nach Uberpriifung durch Herr Bachmann, Berater beim vom WiE, habe ich viel zu viele
Kosten ohne Beschluss und auch sehr viel falsche Umlageschlissel. Der Richter sagte, das darf
der Verwalter nach dem neuen Gesetz. Ich hatte im Jahr 2019 156 € Guthaben +in 2020

1.148 € Nachzahlung, der hat ohne Beschliisse fast 10.000.- € Reparaturen ausfiihren lassen.
Ich habe dagegen geklagt und habe verloren!!!

Problemfeld: Haushaltsnahe Dienstleistungen

1.

Kein vollstandiger Nachweis der Ausgaben entspr. 35a EStG bei Aufwendungen fiir haushalts-
nahe Dienstleistungen und Handwerkerleistungen, da z.B. auf den Rechnungen kein explizi-
ter Hinweis vorhanden war.

Nachweis der Aufwendungen i.S. d. §35 a EStG nicht vollstandig, da zum Teil auf den Rech-
nungen der Firmen kein entspr. Hinweis vorhanden war und dieses von der Hausverwaltung
nicht beanstandet wurde.

Abrechnung der zuséatzlichen Kosten fiir die Hausverwaltung nicht detailliert nachweisbar.
Bescheinigungen der haushaltsnahen Dienstleistungen gem. § 35 a EStG fiir Mieter und Ei-
gentiimer immer fehlerhaft und unvollstandig (finanzieller Schaden 20% Minderung der Ein-
kommensteuer). Falsche Riicklagenbestdnde werden trotz vorgelegter Nachweise nicht be-
richtigt. Blaudugige Eigentimer genehmigen die Jahresabrechnungen trotzdem, weil die Bei-
rate ohne Buchfiihrungskenntnisse die Genehmigung empfehlen.
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5. Haushaltsnahe Dienstleistungen / Handwerkerleistungen wurden teilweise nicht nach §35a
EStG ausgewiesen

6. Doppeltzahlungen, haushaltsnahe Dienstleistungen nicht alle erfasst, Umzugsgebihr wird
trotz Beschluss nicht eingezogen, Belege und Kontenblatter fehlen, Gutschriften wurden
nicht erstattet

7. Die Aufstellung Leistungen gem.§ 35a EStG ist haufig fehlerhaft, Betrage werden aus RG nicht
ordentlich Gbertragen oder falsch zugeordnet

8. Die Ubersicht iiber Haushaltsnahe Dienstleistungen ist nicht vollstidndig.

9. Haushaltsnahe Dienstleistungen, Handwerkerleistungen werden immer wieder fehlerhaft
aufgelistet und falsch in der steuerrelevanten Darstellung zugeordnet.

10. Die Buchungen der haushaltsnahen Dienstleistungen sind nicht nachvollziehbar. Es gibt keine
Buchungsliste bzw. Buchungskonto mit den Einzelbetragen zur Kontrolle.

Mehrfachnennungen von Fehlern und Defiziten

1. Meine Frau und ich sind Eigentimer mehrerer WE und ET in verschiedenen Stadten und ET-
Gemeinschaften. Was die Jahresabrechnung betrifft, haben wir schon alles erlebt, auller dass
gar keine erstellt wurde. Doch falsche Abrechnungsschlissel, z.B.: in der Gemeinschaftsord-
nung sind Miteigentumsanteile festgelegt, und abgerechnet wird nach Objekten, das ist
schon vorgekommen. Bisher haben wir in allen Fallen die Probleme klaren kénnen, bis auf
einmal in einer WE-Gemeinschaft: Dort musste dann der Verwalter gewechselt werden. Bei
der Organisation des Verwalterwechsels waren mir die Hinweise aus meiner Mitgliedschaft
im WIE sehr nitzlich. Freundliche GriiRe - und vielen Dank —

2. (1.) Abrechnung nicht gemaR der Teilungserklarung z.B. statt nach m? Wohnfliche nach MEA
(2.) Wasserverbrauch gesamt je Einheit nicht vergleichbar mit der abgelesenen Summe der
Stadtwerke gesamt.

(3.) Stellplatze sind bei der Verteilung der Betriebskosten nicht bericksichtigt.

(4.) Die Flachen der Terrassen und Balkone sind in der Gesamtwohnflache nicht erfasst und
finden keine Berticksichtigung bei der Verteilung der Betriebskosten.

(5.) Die Summe der Verbindlichkeiten/ Hausgeldriickstande ist war 2020 nicht nachvollzieh-
bar. Die Vorverwaltung hat keine Detaillisten zur Verfligung gestellt.

(6.) Die Versicherungsschaden sind nicht summiert und nachvollziehbar. Fehlende Infos

(7.) Es gibt keine Liste fir Nachverfolgung von Gewahrleistungsansprichen (wir hatten viele
Heizungsrohrbriiche, keine Ursachenbehebung, sondern nur stéandige Reparaturen.) Durch 3x
wechselnde Hausverwaltungen dann auch wechselnde Sanitar/Heizungsunternehmen und
dadurch keine genaue Dokumentation, welche Schaden mehrfach behoben wurden bzw. der
Gewahrleistungspflicht unterlagen.

(8.) Die Rechnungsprifung erfolgte nicht sachlich sondern nur rechnerisch, wie HV und Rech-
nungsprifer mitteilten. Die nachfolgende Priifung ergab falsche Zuordnungen der Rech-
nungspositionen z. B. zum Gemeinschaftseigentum statt zum Sondereigentum.

(9.) Die HV hat flir 2020 eine auBerordentliche ETV abgerechnet, obwohl keine ordentliche
stattgefunden hat. Darliber hinaus Corona-Zuschlage und fiir die Korrektur der fehlerhaft er-
stellten Jahresabrechnung, die Korrektur der selbstverschuldeten Fehler den Eigentlimern in
Rechnung gestellt (400€). Die seit 1.1.2021 tatige HV hat am Jahresende vergebens versucht,
die Erstattung der falsch gebuchten Betrdage von der Vorverwaltung zu fordern.

3. Falsche Heizkostenabrechnung zugewiesen, Hausgeldbetrage nicht komplett bericksichtigt.
Bei Ihrer Umfrage antworte ich lhnen als gequalter Eigentiimer mit den Sachkenntnissen ei-
nes Verwalters

- unzulassige Zusammenfassung von verschiedenen Kostenarten
- ohne vorliegende Rechnungen nicht nachvollziehbares Splitting in Arbeits- und Lohnanteil
- Bescheinigung § 35a EStG formwidrig
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Ausgaben fir Sondereigentum werden nicht ausgewiesen und Regressanspriiche gehen

unter

Regress gegen Verwalter wg. z.B. Mahngebihren wird unterdriickt und auch bei umlage-

fahigen Kosten nicht rausgerechnet

Reparaturanteile inkl. Zeitanteil werden aus umlegbaren Positionen nicht herausgerech-

net

keine Plausibilitatskontrolle der Zahlerstande bei Verbrauchabrechnungen

kein Einzelnachweis der Hausgeldzahlungen im Wirtschaftsjahr (besonders wichtig bei Ei-

gentiimerwechsel und Abrechnung nur gegeniiber neuem Eigentiimer gem. Teilungserkla-

rung)

Buchungsfehler beim Ausgleich der Nachschiisse/Vorschisse nach Beschluss gegeniiber

den einzelnen Eigentiimern, die eine Priifung der Kontostande Soll/ist im Folgejahr zur

hochkaratigen Detektivarbeit machen

keine nachvollziehbaren Kontrollrechnungen

Vermogensbericht ist nicht vorhanden bzw. wird verweigert.

Ausgaben zu Lasten ER werden unzuldssig als Ausgaben in den Bewirtschaftungskosten

gebucht.

Rundungsdifferenzen und auch groBere Abrechnungsdifferenzen werden nicht ausgewie-

sen, sondern "unsichtbar" verteilt.

Es wird immer noch unzuldssig abgegrenzt!

Die "Langfassung" der Einnahme-Ausgabenrechnung wird verweigert => keine Summen-

kontrolle moglich.

Versicherungsfalle werden nicht ordnungsmalig und dargestellt, Erstattungen nicht ge-

trennt nach Schadenfall gebucht.

Kontrollinstrumente fehlen, nur ein sehr routinierter Rechnungspriifer kommt auf die

Spur

die Abrechnungen sind fiir einen Laien in keiner Weise nachvollziehbar und insbes. die

fehlende Gegentiberstellung der ER Soll/Ist 6ffnet Tiren fir UnregelméaRigkeiten

es wird unzureichende Software eingesetzt, die auf Mietverwaltung programmiert ist und

nicht die Anforderungen einer WEG Verwaltung erfillt
Die Liste konnten erweitert werden. Eine DIN insbes. fir den Vermdgensbericht ware wiin-
schenswert, eine geregelte Ausbildung ware noch viel wichtiger.
. Bereits im Jahre 2017 ergab eine Plausibilitdtskontrolle der Abrechnung 2016 (es war die
erste Abrechnung der seit 2015 bestehenden WEG durch Wohnen im Eigentum) folgendes:
Die vorgelegten Abrechnungsunterlagen sind fiir die Abrechnungsperiode nicht vollstandig
nachpriifbar. Die vorgelegten Unterlagen weichen von den formalen Anspriichen an eine Ein-
nahmen-/Ausgabenrechnung ab, dass schon durch unterschiedliche Abrechnungsbetrige der
Einnahmen/Ausgaben vom WEG Konto mit den tatsachlich abgerechneten Einnahmen und
Ausgaben eine Prifung nicht moglich ist. Es zeigen sich sachliche/inhaltliche Méngel, wie z. B.
eine fehlende Ubersicht aller Abrechnungsergebnisse nebst Aufstellung von Fehlbetrigen
bzw. Uberzahlungen. Die vorgelegten Abrechnungsunterlagen sind ohne weitere Informatio-
nen/Erlduterungen bzw. Unterlagen nicht nachvollziehbar, nicht schliissig und nicht plausi-
bel.
Die Verwaltung hat auf diese Reklamation meinerseits nicht reagiert und das einfach igno-
riert. Alle Abrechnungen der Folgejahre bis 2021 wurden nach dem Schema erstellt. Das
neuen Wohnungseigentumsgesetz, dass seit 1.12.20 gilt, wurde auch nicht umgesetzt. Ein
Vermogensbericht fehlt ganz und wurde bis heute nicht nachgeliefert. Es wurde sogar ange-
zweifelt, dass ein solcher Gberhaupt erstellt werden muss.
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Saldo der Bankausziige mit der Abrechnung stimmen nicht lGiberein. Alle Ausgaben wurden
nicht vorher beschlossen. Es wurden Baumalinahmen ausgefiihrt und bezahlt ohne vorheri-
gen Beschluss. Abgrenzungen wurden fiir fast alle Ausgaben vorgenommen. Zahlungen von
anderen Liegenschaften wurden abgerechnet.
Hausgeldzahlungen handschriftlich und nicht dokumentenecht festgehalten, es fehlen Bu-
chungsbelege bei der Instandhaltungsriicklage, Hausgeldriickstande immer nur fir ein Jahr
ausgewiesen nicht der gesamte geschuldete Betrag - Nachzahlungen/ Erstattungen nicht
nachvollziehbar; bei Eigentiimerwechsel nicht nachvollziehbar, wer die Hausgeldschulden
begleichen muss und Hausverwaltung gibt dazu keine Auskunft.
Bestdande an Heizmaterial nicht richtig verbucht, Abgrenzungsfehler, Fehler bei der Aufstel-
lung der haushaltsnahen Dienstleistungen, z.T. falsche Verteilungsschlissel, z.T. falsche Zu-
ordnung von Kosten (Einzel-/Gemeinschaftseigentum)
Die Rechnung stimmte nicht mit dem Vertrag liberein. Die Ausgaben wurden nicht nach den
Abflussprinzip berticksichtigt. Mahngebliihren, die die Verwaltung verursacht hat, wurden
der WEG zugerechnet. Unternehmen berechneten der WEG Honorar, obwohl die erbrachte
Leistung Bestandteil einer vereinbarten Pauschalverglitung war, was die Verwaltung be-
zahlte.
Mangel bei der Fiihrung der Beschlusssammlung/ Nichtige Beschlussfassungen/
intransparente Darstellung von Ricklagenverwendung/ Nichtbeschliisse zu Instandset-
zungs- + Instandhaltungsmalnahmen (ErhaltungsmalRnahmen)....
Bei einem Gebaude-Versicherungsschaden: KEINE Auflistung der von der Versicherung er-
statteten Betrage, keine Auflistung der Kosten, die die WEG ibernommen hat (z.B. verbes-
serte Rohrleitungen, neue Rohrleitungen, obwohl diese nicht defekt waren etc.). Schaden
werden ohne Kontrolle aus der Kasse der WEG bezahlt, keine Kontrolle der Schadensursa-
che. Bei SEPA Riickforderungen - Bankgebiihren bezahlt von der WEG, Eigentliimer wurde
nicht zur Zahlung der Gebiihren aufgefordert - FAZIT: ein groRer Sumpf!!!
(1.) Laut Jahresabrechnung wurde eine Riicklage von 4400 € auf das Riicklagenkonto tber-
wiesen, aber laut Kontoauszug ist kein Eingang ausgewiesen.
(2.) Laut Jahresabrechnung sind 4400 € Uberwiesen worden, tatsachlich aber nur 3700 €
laut Kontoauszug. Im nachsten Jahr wurde in der Jahresabrechnung wieder 4400€ darge-
stellt, aber Laut Kontoauszug wurden die fehlenden 700 € zusatzlich Gberwiesen. HV hat
keine Bemerkung dazu gemacht.
(3.) Darstellung Girokonto 01.01. bis 31.12. fehlt ganz.
(4.) Falsche Konto Nummern
(5.) Obwohl laut Protokoll beschlossen, wurde die Gebdudeversicherung nicht zu neuen
Konditionen abgerechnet. HV verschleiert iber Jahre, dass die Versicherung Giberhaupt
nicht geklindigt werden konnte, da Vorgangerin einen 3 Jahresvertrag abgeschlossen
hatte. Dadurch entsteht der Gemeinschaft pro Jahr ein Schaden von 700 €.
(6.) In der ersten Jahresabrechnung -nach HV-Wechsel- wurde der Girokontostand mit
0,0€
ausgewiesen, was Laut Kontoauszug nicht den Tatsachen entsprach.
(7.) HV hat vergessen Hausgeld einzuziehen, mehrere Monate. Dadurch hatte das Giro-
konto Unterdeckung und es sind Kosten sowohl von Banken, als auch von Seiten der ver-
schiedenen Unternehmen (z. B. Strom) angefallen, weil keine Lastschriften erfolgen
konnten. HV hat die Eigentiimer nicht informiert.
(8.) Der Aufbau unserer Jahresabrechnung sieht jedes Mal anders aus, so dass nicht leicht
nachzuvollziehen ist, ob alles stimmt.
(9.) Ich kopiere mir immer alle Kontoausziige und versuche so nachzuvollziehen, ob unsere
Jahresabrechnung stimmt. Oft sind auf den Kontoausziigen Buchungen vorhanden, die sich in
der Jahresabrechnung nicht wiederfinden.
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(10.) Bei der Aufstellung der Hausgeldzahlungen wird nicht nach Hausgeld und Riicklagen
aufgeteilt. Wenn am Ende der Aufstellung die Summe nicht stimmt, wird von der Seite Haus-
geld so viel Betrag nach Riicklage umgebucht und umgekehrt, bis das Ergebnis "gleich" ist.
(schlecht zu beschreiben.)
(11.) In der ersten Jahresabrechnung wurde querbeet zwischen Wohnflache und MEA abge-
rechnet. Auf den Hinweis, dass wir nur nach MEA abrechnen und auch diese nicht korrekt
waren, wurde von Seiten der HV keine Korrektur vorgenommen.
Stromrechnung fiir andere Verwaltung gezahlt; Versicherungsentschadigung teils nicht gut-
geschrieben; Abgrenzung nicht ausgebucht, sondern doppelt gezahlt; Putzfrau Bruttolohn
flr netto gezahlt; Strom- und Gasrechnung doppelt gezahlt; Techem-Dienstleistung wurde
vom Verwalter gekiindigt und durch die Verwaltung selbst ausgefiihrt; Hausanstrich wurde
ohne Angebot und Beschluss ausgefiihrt, innerhalb von 2 Jahren I6ste sich der Anstrich, Re-
gressnahme ist unterblieben; Hausverwalter zahlt sich und dem Hausmeister nach Verwal-
terwechsel 3 Monatsraten doppelt; Fehler fallt erst bei Jahresabschlusserstellung auf und
wird abgegrenzt; Instandhaltungsriicklage wird bei Verwalterwechsel angeblich nicht mitge-
teilt; Riicklage wird in der Folge "nur" auf dem Laufenden Konto gebucht, nicht auf separa-
tem Konto, nach Einrichtung eines separaten Geldkontos fiir die Ricklage falsch dotiert; es
werden keine Vergleichsangebote eingeholt; bei Umstellung der Gartenpflege von 2-jahrli-
chem Turnus auf jahrlich wird der Preis- trotz miindlicher Zusage des Gartners nicht redu-
ziert, sondern erhdht; Reparatur der SAT-Anlage kostet 1300 EUR, es wurden laut Handwer-
ker porose Kabel gekiirzt.
Ausgaben, die Sondereigentliimern (bei uns in der Regel dem Haupteigentiimer) zuzuordnen
waren, werden verbucht als Instandsetzungen aus den Ricklagen der WEG. Als Variante
hierzu finden sich Rechnungen, die einzelne Positionen fiir Sondereigentum enthalten, aber
auch Positionen fiir Gemeinschaftseigentum. Die Ausgaben fiir Sondereigentum werden
nicht herausgerechnet (fir die Eigentlimer ohne Einsichtnahme in die Blicher nicht zu erken-
nen). In den Ricklagen fehlen seit 6 Jahren Gelder in Hohe von 45.000 Euro (Entnahmen aus
Liquiditatsengpdassen, die nicht zurtickgefiihrt wurden). Alle Nachfragen um Aufklarung an
die Verwaltung blieben unbeantwortet. Die Darstellung von IST- und SOLL-Riicklagen ist fir
mich nicht nachprifbar, da die Verwaltung die "Gelder Riicklagen" manchmal von den Spar-
konten nimmt, manchmal vom laufenden Girokonto. Falsche Berechnung von Kostenvertei-
lungsschliisseln und Verwaltungspauschalen. In jeder Jahresabrechnung Anwendung fal-
scher Kostenverteilungsschliissel, die korrigiert werden mussen. Viele Abgrenzungspositio-
nen (auBerhalb der Heizkostenabrechnung), Spalten mit Vor/nach Zeitraum, Umbuchung
usw. (uniibersichtlich, nicht nachvollziehbar, keine EUR-Rechnung). Fehlerhafte Bescheini-
gungen flir Haushaltsnahe Dienstleistungen.
Beginnend mit der Kontrolle der Heizkostenabrechnung, fiir die alle Rechnungen und Able-
sestande vorliegen missten, - sehr miihsam diese zusammen zu bekommen - es werden
auch die Rechnungssummen der Stadtwerke (Fernwarme, KWasser, AWasser und allgem.
Strom) als Rechnungsgrundlage genommen - meines Wissens falsch, richtig ware nach m. M.
(Abschlagszahlungen des Abrechnungsjahres u. Gutschrift oder Nachforderung aus dem Vor-
jahr)?
Seit Jahren das Problem, dass Kosten fiir die TG der WEG1-3 und nicht der WEG-4 (TG) zu-
geordnet werden (weil es von Anfang an so war - aber erst spat entdeckt nie Gberprift oder
geandert wurde)!
Laufende Instandhaltungskosten fiir Einzel-WEG und Gesamt-WEG immer zusammenge-
fasst sind und eine Uberpriifung der Summe eine Herausforderung wére - z.B. fiir 2020
6.700 €, obwohl keine groRere Mallnahme bekannt ist, die Verwaltung sich tGber die Inhalte
bedeckt halt und vom sogenannten Beirat auch keine Hilfe zu erwarten ist.
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Da gibt es eine Position "Wartung KLIMAANLAGE" - wir haben keine Klimaanlage, auf An-
frage reagiert die Verwaltung nicht, hillt sich in Schweigen.

Da gibt es plotzlich zur Wartung Brandmeldesystem noch Wartung Brandanlage, auch
hier wird Auskunft verweigert, in dem sich die Verwaltung gar nicht dazu dulRert.

15. Offene Hausgeldforderungen,

Verteilerschliissel Rechtsanwaltskosten,

Zuordnung von separaten Biotonnen (Garten),

Ubertrage aus dem Vorjahr sind falsch,

Haufiges Chaos bei Zuordnung von Handwerkerrechnungen,

Unklare Abrechnung von Olzukéufen, die am Jahresende noch nicht verbraucht wurden
und Uber die Heizkostenabrechnung noch nicht belastet werden konnten. Besonders
unklar, falls der Wert des Olbestandes aus dem Vorjahr groRer war, als der des
abgeschlossenen Jahres.

16. Falsche Saldeniibernahme bei Bestandskonten aus Vorjahr. Heizstrom nicht aus Allge-
meinstrom herausgerechnet und mit den Heizkosten abgerechnet. Belastungen durch sog.
Verwahrgelder als Entnahmen aus Erneuerungsriicklage gebucht, ohne vorherigen Be-
schluss. Generell kaufmannische Rechnungslegung, auch z.B. bei Reparaturen und Verwal-
tungskosten.

17. Fehler in der Techem Abrechnung: bei 2 Warmwasserzahlern wurde bei a. nur der Wert des
neu eingebauten Zahlers berechnet, bei b. ein Schatzwert gebildet. Die falschen Werte wur-
den ungepriift ibernommen. Erst auf Druck wurde die Uberarbeitung der Techem-Rech-
nung angefordert.

- Ausgaben, die von einer Versicherung hatten tlbernommen werden kénnen (Sturmscha-
den) wurden dort nicht eingereicht. Die Eigentiimerkonten wurden damit belastet.

- Kostenverteilungsschliissel bei Posten mit Personenangaben = falsch

- Ermittlung der Kosten fiir den Brennstoffverbrauch Gas (der von der HVW an den Liefe-
ranten gemeldet wird) sind intransparent: Gutschriften oder Nachzahlungen (die auf Durch-
laufkonten gefiihrt werden oder mit Sternchen gekennzeichnet sind) aus dem Abrech-
nungsjahr werden nicht transparent dargestellt

18. (1.) Die Verwaltung ist der Meinung, dass die Riicklage eine rein buchhalterische Position ist,
der am Ende des Jahres nach Abzug der Kosten verbleibende Riicklagenbetrag wird nicht
bzw. nicht nachvollziehbar auf das RL-Konto gebucht. Die Verwaltung entnimmt REGELMA-
R1G am Jahresanfang 10.000,-€ vom RL-Konto, um damit angeblich Geld-Liquiditatsengpasse
auszugleichen, was nachweisbar nicht stimmt! Am liebsten wiirde die Verwaltung das ge-
trennte RL-Konto aufldsen... (das konnten wir gerade noch verhindern)

(2.) Unsere WEG ist mit drei weiteren WEGs sowie einem Immobilienunternehmen
(Tochter des Immobilieninvestors), welches Mietwohnungen besitzt, (iber eine Nachbar-
schaftsvereinbarung (NBV) zum Unterhalt gemeinsam genutzter Flachen verbunden. Die
Abrechnung dieser Kosten ist duRerst intransparent, Fehler werden erst Jahre spater auf-
gedeckt! Einen WP fiir die Kosten aus der NBV oder eine gesonderte Abrechnung dieser
Kosten gibt es nicht, auch gibt es kein gesondertes (Bank)Konto, von dem diese Kosten
beglichen werden!

(3.) Die Verwaltung der 4 WEGSs geht fiir das Immobilienunternehmen regelmaRig in Vor-
leistung, sodass im Vermogensbericht immer wieder Forderungen an das Immobilienun-
ternehmen entstehen. Jahr fiir Jahr missen wir also hoffen, dass das Immobilienunter-
nehmen, die auf sie entfallenden Kosten auch anerkennt!

(4.) Kosten fiir Wasser/Warme wurden trotz rechtzeitigen Hinweises auf das Auslaufen
der Eichung der Zahler (Fa. ista) ohne jeglichen Kommentar umgelegt. Die Verwaltung
hat dazu keinerlei Peilung und sagt immer nur istal
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(5.) Die Jahresabrechnung enthélt eine Unmenge von "Umbuchungen", die dadurch re-
sultieren, dass die gemeinschaftlichen Kosten, die iber die NBV anfallen, mal tber das
Bankkonto einer WEG, mal (iber das Konto einer anderen WEG abgerechnet wird, sodass
es zu einer Unzahl von Umbuchungen kommt. Auch miissen die 4 WEGs regelmaRig die
Kosten, die auf das Immobilienunternehmen entfallen zu je 25% verauslagen, was eben-
falls zu einer erheblichen Menge von Umbuchungen fihrt! Ergebnis: Wer keine Buchhal-
tung beherrscht hat keine Chancen, die Abrechnung nachvollziehen zu kénnen!
(6.) Alles, was am Jahresende an Rechnungen kommt wird von der Verwaltung Gber das
Konto "Abgrenzungen" gebucht, dabei nervt es massiv, dass man all diese Positionen ent-
weder aus dem Vorjahr oder im Folgejahr noch einmal nachvollziehen muss! Hier handelt
es sich wohlgemerkt nicht nur um Heizung/Wasser, sondern auch um Handwerkerrech-
nungen!
(7.) Das groRte Problem: Die meisten Eigentiimer wollen kein Arger, sodass diejenigen,
die Fehler der Verwaltung anprangern, vom (neuen) Beirat und der Verwaltung in die
Ecke gestellt werden. Wahrend der ETVs gibt es dazu leider regelmaRig auch personli-
chen Arger, der den kritischen Eigentiimern angelastet wird!
Es werden in den Gesamtreparaturabrechnungen viele Kosten auf die Eigentiimer abgerech-
net, die der einzelne Sondereigentiimer zu tragen hatte. Wir zahlen, obwohl wir ET nicht
wissen oder ersehen kénnen, ob die HV die einzelnen Zahlungen fiir ihr Sondereigentum
vom Sondereigentimer zuriickverlangt hat. (Mir ist bekannt, dass alle ausgefiihrten Zahlun-
gen angegeben werden missen, wie Antennendose, lockeres WC, Toilettenspilung, sperrige
Schlafzimmertiir, verstopftes Kiichenabflussrohr usw.). Es werden, fiir identische Wohnun-
gen und identisch gleiche Personenzahl in diesen Wohnungen, verschiedene Summen an
Hausgeld erhoben. Die Regenabwasserleistungen an die Stadt wird nur von einer Unterge-
meinschaft (vier Hauser und drei Hauser) geleistet, obwohl wir alle sieben Hauser auf einem
Grundstiick verbaut sind. Einige ET haben wesentlich weniger Hausgeld gezahlt, als ver-
gleichbare Familien (siehe oben), ob die Gelder nachgezahlt wurden, wird nicht bekannt ge-
geben, ist auch nicht erkennbar in der Summe der Einnahmen. Antworten gleich null.
Der Vermogensbericht heillit immer noch Vermogensstatus. Die Riicklagen erscheinen nicht
als Summe, sondern miissen von Hand aufaddiert werden, wir erhalten nur ein Sollvermo-
gen. Uberschrift Erhaltungsriicklage - in der Summenzeile erscheint Instandhaltungsriickstel-
lung.
5 Wohnungen, davon sind 2 Wohnungen als wirtschaftliche Nutzungseinheit verbunden ent-
sprechend der Teilungserklarung 1998. Gewerbliche Nutzung ausgeschlossen. Die Jahresab-
rechnungen 2019 | 2020 | 2021 entsprechen nicht der neuen Gesetzgebung ab 1.12.2020.
Es fehlen die wichtigsten Unterlagen, jegliche Transparenz einer Jahresabrechnung.
(1.) WEG Konten aulRer Kontrolle
Eigenkonto oder Treuhandkonto
Kontoausziige, Entwicklung der Geldkonten.
Instandhaltungskonto << Kontoausziige >> Riicklagen >> Entwicklung der Geldkonten.
Abrechnung Ab- und Zufliisse Giber Wirtschaftsplan
Vermogensbericht, Ist-Stand Riicklagen
Anpassung der Vorschiisse und Einforderung der Nachschisse.
Auswirkung auf das Ergebnis, Fehler > Verteilungsschliissel aus Vereinbarungen der
TEKL, aus Beschllissen mit qualifizierter Mehrheit. Wirtschaftliche Nutzungseinheit tiber
korrekt angeordnete Messtellen aus der Baubeschreibung. Bescheide Finanzamt fiir und
gegen die anderen Wohnungseigentiimer.
(2.) Einzelnachweise der Verwaltungskosten der Jahresabrechnung fehlen.
(3.) Gesamtabrechnung der direkt zugeordneten Posten der Wohnungseigentiimer fehlen
(4.) Einzelabrechnung der direkt zugeordneten Kosten der Wohnungseigentiimer
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unvollstandig.
(5.) Das Kontoblatt der Sachkonten > siehe Kostenart | Betrage | Belege fehlen.
Zur Uberpriifung des Rechnungswerkes erfolgt trotz mehrfacher Aufforderung keine Zusen-
dung. Die fiur die Priifung notwendigen Unterlagen werden verweigert mit Datenschutzgriin-
den.
- Geringfligige Rundungsdifferenzen im Cent-Bereich
- Kontenzuordnung nicht immer korrekt (z. B. Allgemeinkosten vs. Kosten einer UG)
- Vermogensbericht: Details zu Forderungen und Verbindlichkeiten nur auf Nachfrage
- Immer wieder Rechnungen, die nicht bzw. nur teilweise in das Geschaftsjahr gehoren (oft
Sammelrechnungen, die damit nicht eindeutig dem Geschaftsjahr zugeordnet werden kon-
nen)
Verwalter (seit ca. 10 Jahren in diesem Bereich tatig / Mitglied im Verwalterverband VdIV)
hat folgende fachliche Liicken:
- kennt nicht den Unterschied zwischen Zu-/Abflussprinzip - Leistungsprinzip,
- weiB nicht, was eine Jahresabrechnung / Einzelabrechnung ist,
- stellt den Eigentiimern 1 Seite bzgl. der Einzelabrechnung zur Verfligung ---> die erheblich
unvollstdndig ist,
kennt nicht den Unterschied zwischen Betriebskosten-Abrechnung und Hausgeld-Abrech-
nung,
===> die Einzel-Abrechnung ist als Betriebskosten-Abrechnung beschriftet,
===> Konto-Bezeichnung: sonstige Betriebskosten / Nr. 17 der BetrKV wird bei den nicht
umlagefahigen Kosten aufgefiihrt,
- sagt nachweislich bereichsweise die Unwahrheit gegentiber den Eigentimern / Rechnungs-
prifern,
- hat erhebliche fachliche Probleme / fehlende Kenntnisse bzgl. der WEG-Gesetzgebung /
altes Gesetz - neues Gesetz seit 01.12.2020,
- im Rahmen der Rechnungspriifung zur Abrechnung des Wirtschaftsjahr 2020 musste der
Verwalter im November 2021 detailliert informiert werden, dass ein Vermogensbericht zu
erstellen ist und was unter einem Vermaogensbericht zu verstehen ist, was dieser beinhalten
muss,
- kennt nicht die steuerlichen Unterschiede bei der Aufstellung der Nachweise nach §35a
EStG,
- war nicht in der Lage die entsprechenden Corona-Vorgaben bei der Eigentlimer-versamm-
lung am 27.12. 2021 umzusetzen ---> dieses erfolgte dann von den Eigentiimern selbst,
- bis jetzt noch keine Nachfrage an den Verwalter gestellt: ---> es ist zu vermuten, dass
wenn Uberhaupt keine Fortbildungen vorhanden sind / insbesondere die geforderten Nach-
weise seit dem Jahre 2018,
===< als Mitglied im Verwalterverband VdIV muss der Verwalter anstatt 20 Fortbildungs-
stunden innerhalb von 3 Jahren ---> 45 Fortbildungsstunden nachweisen,
- etc,, etc.,
- Die Gesamtabrechnung fehlt grundsatzlich.
- Die Gesamteinnahmen und Gesamtausgaben sind wegen fehlender Positionen nicht nach-
vollziehbar.
- Wir bekommen keine Ubersicht tiber die Abrechnungsspitzen.
- Die HK-Abrechnungen werden nicht kontrolliert und sind immer fehlerhaft.
- Die Entwicklung der Riicklagen lasst sich aufgrund fehlenden Solls nicht nachvollziehen.
- Die Vermogensiibersicht ist nicht nachvollziehbar, da manche Angaben als positive Zahlen,
manche als negative Zahlen dargestellt werden (auch Guthaben!), aber es gibt keinen Hin-
weis warum die Darstellung in der Form erfolgt.
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- Eine Verwaltung legt eine bilanzielle Vermdgenstibersicht vor, die fiir Laien nicht nachvoll-
ziehbar ist. Das dort behauptete Vermaogen, findet sich in der einfachen Vermdgensiiber-
sicht nicht wieder!

- Beide Verwaltungen weigern sich, Fehler in den Abrechnungen anzuerkennen bzw. zu kor-
rigieren. Die Verwaltungsbeirdte und die WEG insgesamt akzeptiert die fehlerhaften Abrech-
nungen (wohl aus Unkenntnis). Folge wird demnachst eine Leistungsklage meinerseits gegen
die WEGS sein.

(1.) Bei der Aufstellung des Hausgeldes wird nicht zwischen Hausgeld und Riicklagen diffe-
renziert und am 31.12. werden Umbuchungen vorgenommen, dass die Endsumme
stimmt!?1?!

(2.) Der Kontostand der Riicklagen stimmt nicht mit den Zahlen des Kontoauszuges lberein.
(3.) Das heildt, es wurden keine Riicklagen auf dieses Konto iberwiesen, aber in der Jahres-
abrechnung steht, dass ... € auf das Riicklagenkonto (iberwiesen seien. Auch wurden andere
Betrage zu- oder abgebucht, die dann in der Jahresabrechnung nicht dokumentiert sind. Ich
bin in den letzten Jahren immer bei Erhalt der Jahresabrechnung zur Einsicht der Belege zur
Hausverwaltung gegangen und habe mir alle Kontoausziige kopiert. Dadurch konnte ich ei-
nen Beschluss anfechten, der zu meinen Gunsten ausfiel. Die Ausgaben der HV fiir Rechtsan-
walt wurden zwar von unserem Konto abgebucht, aber trotz Zugestandnis, dass die HV
schuld ist und sie die Kosten Gbernahme, ist der Betrag nicht auf unserem Konto eingegan-
gen. Die Jahresabrechnung wurde aber erst aufgrund meines Einspruches korrigiert.

(4.) Der Kontostand des Girokontos ist nicht in der Jahresabrechnung enthalten.

(5.) Wir haben keine beschlossene Jahresabrechnung aus 2019 -siehe Punkt 2.

(6.) Wir haben keine Jahresabrechnung 2020, weil der Vertrag mit der HV zum 30.06.2020
ausgelaufen ist und trotz Mahnung und Zusage bis zum heutigen Tag (03.01.2022) keine Jah-
resabrechnung vorliegt.

(7.) In den vergangenen 5 Jahren gab es keine Abrechnung, die gleich aussah. Teilweise wa-
ren auch andere Kontonummern enthalten.

(8.) Aufgrund der vorliegenden Kontoausziige, die ich in eine Excel-Tabelle eingearbeitet
habe, fehlen mir in unserer Jahresabrechnung Betrage, die aber abgebucht wurde.

(9.) Unter anderem ist auch die Heizkostenabrechnung nicht nachzuvollziehen, da auch dort
Betrage fehlen, die aber abgebucht wurden.

(10.) Im Jahr 2020 hat unsere HV mehrfach vergessen unsere Hausgelder einzuziehen.
Dadurch gab es ganz viele Mahnkosten, Ricklaufgebiihren, die alle natiirlich von unserem
Konto abgebucht wurden. Bin gespannt, ob die in der Jahresabrechnung sichtbar auftau-
chen.

- Bezeichnung der Wohneinheit nicht eindeutig

- Positionen in Gesamtabrechnung unerklarbar bezeichnet und zusammengefasst

- Bezeichnung der Position in Einzelabrechnung verschieden von Gesamtabrechnung

- Mathematischer Rechenfehler bei einer einzelnen Verteilung

- Gesamtverteilungsbetrag stimmt nicht

- Einzelne Einnahmen/Ausgaben werden nicht verteilt

- Es werden teils unerlaubte und intransparente Abgrenzungen vorgenommen

- Geleistete Hausgeldzahlungen stimmen nicht

- Ausgewiesene Forderungen + Verbindlichkeiten sind unvollstandig

- Aktiva/Passiva werden im Vermdgensstatus nicht vorgerechnet

- Auf dem Konto fehlt Geld (vermutlich wegen fehlerhafter Jahresabrechnungen)

- Erhaltungen werden ohne Beschluss aus der Riicklage finanziert

- Forderungen auBerhalb der JA oder aus Vorjahren werden in der neuen AS wiederholt

- In der HND fehlen einige Positionen
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27. Es werden Ausgaben getétigt (1) ohne Beschluss: Heizungsreparatur ~12.000 Euro, keine
NotmaBnahmen oder (2) entgegen der Regelung in der Teilungserklarung (misste Eigenti-
mer zahlen, wird aber der Gemeinschaft in Rechnung gestellt) oder (3) auch gerne mal Repa-
raturen bei den VWB oder im Sondereigentum (weil der Eigentlimer so nett ist)

- Fehler: Geld wird aus IHR genommen, obwohl nicht beschlossen, oder It. Beschluss aus IHR,
aber aus Ifd. Instandsetzung verbucht, nach Hinweis nur widerwillige Anderung mit viel En-
gelsziinglein moglich!

- von vorerst nicht gezahlten Wohngeldern, die spater (im darauffolgenden Jahr) beglichen
werden, wird der Anteil der Erhaltungsriicklage nicht zugebucht (angeblich bedarf es eines
weiteren Beschlusses, der aber auf dem Entwurf zur ETV nicht drauf ist),

- Abrechnung unibersichtlich: erst Ausgaben (umlegbar, nicht umlegbar), Zwischensumme,
dann Einnahmen, Ergebnis, dann IHR und Endergebnis = Abrechnungsspitze, auf Verbesse-
rungsvorschlag gegeniber der HV (Ergebnis weglassen) -> das wird der SW-Hersteller nicht
andern ....

- Abgrenzung Heizkosten (Zahlungen im Jahr incl. Endrechnungen des Vorjahres VIA Kosten
die zur Heizkostenabrechnung des Abrechnungszeitraumes gehoren), da keine weiteren In-
formationen dazu vorhanden

- kein Vermogensibersicht (Eigentum der WEG wird unter Teppich gekehrt, nicht mal Be-
nennung ohne aktuellen Wert)

- hohe Kreativitat bei Zusatzkosten der HV (zusatzliche Postgebiihren wg. Versendung der
Jahresabrechnung durch Hausbank), nach Hinweis Ausreden wg. Pandemie

- durch dauernden Personalwechsel innerhalb der HV kénnen Einnahmen (Vermietung von
TG-Stellplatzen) nicht richtig zugeordnet werden (wéare aber bei Vergleich der bisherigen Ab-
rechnungen "kopierbar")

- Auf Nachfragen bei der HV bzgl. Jahresabrechnung erst Ignoranz, dann Ausreden, keine
Klarung moglich, in ETV sind Eigentiimer genervt, HV wird angeblich Ergebnisse nachliefern
(steht zuerst sogar im Protokoll), ohne es jemals zu tun, das Spiel wiederholt sich jedes Jahr,
jedoch ohne (erfolgreiches) Ergebnis, die Punkte sind immer noch offen, HV baut darauf,
dass VWB und Eigentlimer das bis zur nachsten ETV vergessen haben.

- Einladung zur ETV erfolgt per Post, aber nicht mit allen Unterlagen (keine Angebote, Infor-
mationen nicht zum Herunterladen, auf Nachfrage bei HV auch kein Reaktion, auch keine
Unterlagen bei einem angekiindigten Vor-Ort-Termin)

- keine ETV in 2020 und 2021, daher auch keinerlei Informationen zu Anderungen des WEG-
Gesetzes

- sehr schwacher und unwissender VWB, aber auf hohem Thron, und noch unwissendere
und desinteressierte Eigentlimer (sind gliicklich Gber ein Guthaben aus JA - Rest egal), wer
nachfragt oder gar Kritik dulSert wird ausgegrenzt und als Querulant tituliert

28. - Abrechnungsspitzen aller Eigentiimer unrichtig wg. fehlerhafter Erfassung der Vorauszah-
lung
- Salden der Vorjahre weder beachtet noch ausgeglichen
- H6he der Erhaltungsriicklage sowohl falsch auch beschlusswidrig angegeben
- Unzutreffende Verteilung von Stromkosten
- Unzutreffende Darstellung der Entwicklung des Girokontos
- Fehlender / unzutreffender Vermogensbericht
- Teilweise verweigerte Belegeinsicht
- Der Beirat musste HGA erstellen, um Gberhaupt eine zutreffende HGA beschlielRen zu kon-
nen

29. (1) Vieles (z. B. Reparaturen) werden unter der Erhaltungsriicklage abgerechnet: Problem
Verteilungsschlissel;

(2) bei Versicherungsfallen (z. B. Wasserschaden durch Rohrbruch) keine genauen Hinweise
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Uber Stand der Abwicklung, d.h. keine genaue Abrechnung liber Kosten, die nicht von einer
Versicherung (ilbernommen werden;

(3) manche Positionen (meist mit kleinere Betrdgen) sind unklar und werden gar nicht erldu-
tert, so dass man den Verdacht haben kann, die dienen nur zum Saldenausgleich;

(4) Sdumige Zahler des Hausgeldes werden Uber (z. B. 11) Monate nicht gemahnt, fehlendes
Hausgeld wurde erst bei Erstellen der Jahresabrechnung festgestellt;

(5) Zusammenstellung fur jeden Eigentliimer samtlicher Ausgaben, die in die Umlagekonten
gestellt werden, um einen besseren Uberblick tiber die WEG-Kosten zu bekommen

- Widerspriichliche Betrage aus den Heizkostenabgrenzungen Vorjahr bzw. Folgejahr in der
Gesamtabrechnung und daraus abgeleitet der Wert fiir die Heizkosten in der Einzelabrech-
nung

- Verwaltung unkundig in den Regelungen der TE/GO, z.B. Umlegung von Reparaturen im
Sondereigentum auf alle Eigentlimer anstatt den SE zu belasten und sich vorher mit ihm wg.
der Kostentragepflicht zu verstandigen,

- Verwaltung unkundig in aktueller Rechtsprechung, z.B. Zuordnung Baum féall-Kosten auf
Instandhaltung (= nicht umlagefdhige Kosten) anstatt auf Gartenpflege (umlagefahige Kos-
ten),

- Verwaltung ist nicht in der Lage, Soll-/Ist-Vergleiche (Saldenstande) von Hausgeld- und
Sonderumlagen insgesamt und auf Einzelabrechnungsebene darzustellen und vermischt
diese auch noch anteilig jahrestibergreifend

- Objektbetreuer und Buchhalter sind unfahig, einfachste Plausibilitatspriiffungen zum Zah-
lenwerk durchzufiihren und verteilen die Jahresabrechnung blind als Druckergebnis der ein-
gesetzten Buchhaltungssoftware

- Organisationsversagen: Kann als Beirat nicht beurteilen, wer die Abrechnung verantwortet,
unser Objektbetreuer oder der zugeordnete Buchhalter

- Verwaltungsleistungen werden hinsichtlich Anzahl der Wohnungen nachtraglich verandert
- Zu einzelnen Positionen gibt es Doppelbuchungen

- Die Einnahmen in der Gesamtabrechnung stimmen nicht mit Salden- und Sammellisten
Uberein

- Im Bankkonto finden sich WEG-fremde Zu- und Abbuchungen

- Durch Aufsplitten von Abschlagszahlungen in Einzelbuchungen werden die Ausgaben ver-
doppelt.

Handwerkerleistungen / Dienstleistungen nicht vollstindig ; Heizkosten/Wasser-Abrechnun-
gen nicht einfach zu lesen und immer wieder zu korrigieren: Riicklagenkonto wird rein buch-
halterisch geflihrt ( nur ein Konto! ) und die Sollbeitrage erst im Folgejahr den Riicklagen-
konten zugefiihrt; 4.Q Rechnungen der Versorgungswerke sowie deren Jahresendabrech-
nungen - Strom etc. - werden im 1.Q des nachsten Jahres zugestellt und fordern (noch) Kla-
rung.

Falsche Zuordnung des Verbrauchs, falsche Berechnungen und Umlagen z.B. eines Renovie-
rungskredites, Falsche Verteilerschlissel, fehlende Angaben zu Kontostdanden

- Verrechnungen E/A (z.B. beschlossene MaRnahmen /Finanzierung aus Riicklagemitteln
werden verrechnet mit Riickl.-Beitrag gem. glilt. WiPlan. Der Saldo wird als tatsachlicher
Riickl.- Beitrag gem. WiPlan bezeichnet. An anderer Stelle des Rechenwerkes ist der Beitrag
gem. WiPlan als Einnahme gebucht.

- Die Form, in der den ET die Abr. vorgelegt wurde, erlaubt diesen keine einfache Nachvoll-
ziehbarkeit der Vorgange. Kaufmannisch und WEG-rechtlich nicht vorgebildete ET geben
beim Versuch des Nachvollziehens schnell auf.

- Kosten, die gem. Beschluss WiPlan aus Riicklagenmitteln gezahlt werden sollen, werden

in Abr.-Rechenwerken nochmals unter den Kosten gebucht/abgerechnet. Die "Heilung" er-
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folgt in umstandlicher Weise, was den einfachen Nachvollzug ohne Erlauterung fir Laien un-
moglich macht (Keine Kennzeichnung des Ausgaben-Posten in den Rechenwerken mit "Nicht
verteilungsrelevant, da aus Riicklagemitteln finanziert").
- Bei den Abrechnungen Heizung Entstehung von Doppelbelastungen.
Die Angaben beziehen sich auf Verhaltnisse aus der jingeren Vergangenheit mit nicht mehr
aktuellen Verwaltungen
- Individ. Eindruck: u. a. Verwendung von ungeeigneter/nicht mehr geeigneter Software.
Der in der WEG angestellte Hausmeister flihrt keine Zeitnachweise und somit ist die Auftei-
lung umlagefahig/nicht-umlageféhig nicht korrekt. Die Vorschriften von § 17 MiLG werden
seit 2020 nicht eingehalten.
Die Kosten fir die Gartenpflege wird bei umlagefahig ausgewiesen, obwohl der Kinderspiel-
platz und die Flache 6ffentlich genutzt werden kann. Die Gemeinde ist fir die Pflege des
Spielplatzes selbst zustandig.
Belege liegen z.T. nicht vor.
Es gibt keine Ubersicht tiber die zum Stichtag vorhandenen Vermégensgegenstinde wie z.B.
Rasenmaher, Laubsauger etc.
Positionen verschwinden oder werden umbenannt; es wird mit Begriffen gespielt;
keine Ubertrage von Hausgeldriickstdnden ins ndchste Jahr vorhanden; Hausgeldschulden
der Eigentimer nicht nachvollziehbar; RechtméRigkeit von Altschulden ( Privatinsolvenz )
nicht nachprifbar; Zustandigkeit bei Schulden / Vollstreckungsbescheiden gegen Alteigent-
mer bei Eigentlimerwechsel nicht nachvollziehbar, ob bezahlt und wer diese liberhaupt be-
zahlen muss; Aufzeichnungen zum Hausgeld im Kdsekastchenformat mit Bleistift geftihrt /
Ankreuzversion - nicht dokumentenecht!!!
Da ich im Verwaltungsbeirat auch mit der Belegpriifung befasst bin, habe ich einen ziemlich
guten Uberblick Giber alle Konten. Wir haben z.B. im Verwaltervertrag geregelt, dass Entnah-
men aus dem Erhaltungskonto der Genehmigung des Beiratsvorsitzenden bedtirfen. Auch
bekommen wir nach jeder Entnahme einen Bankauszug. Ebenso haben wir geregelt, dass fir
Ausgaben fiir die Instandhaltung bestimmte Wertgrenzen von der Verwaltung einzuhalten
sind. Klappt zwar nicht immer, aber meistens. Es kénnte sein, dass ich aufgrund meines Hin-
tergrundwissens einige Fragen nicht verstandlich beantwortet haben. Besonders ist flir un-
sere WEG anzumerken, dass Beanstandungen im Priifbericht teilweise liberhaupt nicht von
der Verwaltung beantwortet werden, was allerdings generell auf sog. Alltagsfragen zutrifft.
Die Kommunikation zwischen Beirat / Eigentliimer mit der Verwaltung ist miserabel. Als Bei-
spiel moéchte ich Ihnen folgendes schildern: Die Zuweisung zur Erhaltungsriicklage 2021
weist einen Fehlbetrag von 100.000,00 Euro auf. Diesbeziiglich Fragen an die Verwaltung
sind bis heute nicht beantwortet worden. Das liegt nicht an der mangelnden Zahlungsmoral
der Eigentimer, sondern schlicht daran, dass die Verwaltung die Gelder braucht, um zum
Jahresanfang eine Zahlungsunfahigkeit zu verhindern. Da wir fiir das Wirtschaftsjahr 2019
und 2020 keine Eigentimerversammlung hatten, konnten Abrechnungsspitzen nicht ausge-
glichen werden. So kommen wir immer mehr in die Miese, sowohl beim Hausgeld als auch
bei der Instandsetzungsriicklage.
- Posten aus dem Heiz- und Warmwasserkosten-Konto wurden in geringem Umfang nicht in
die Heiz- Und Warmwasserkosten-Abrechnung Glbernommen. Das flihrt (neben geringfligig
unzutreffenden Berechnungen der Kostenumlagen) zu Abrechnungsdifferenzen die in der
(selbst ermittelten) Vermogensiibersicht des Folgejahres dazu fiihren, dass sie Erhaltungs-
riicklage hoher als das Vermaogen ist.
- In der Abrechnung werden immer wieder ganzlich sinnfreie Zusammenstellungen dar-
gestellt. Die sind auf mangelnde Kenntnisse der die Buchhaltung auswertenden Verwal-
tungsmitarbeiter hinsichtlich der durch das Abrechnungsprogramm moglichen Auswer-
tungen zuriickzufiihren. Das Programm macht das nicht alleine!
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- Die Mitteilung der Betrage gem. § 35a EStG fehlt.
- Die ibergebene Entwicklung der Erhaltungsriicklage ist, nachpriifbar anhand der tiber-
gebenen Unterlagen, offenbar fehlerhaft.
- Diese Fehler sollten dem verantwortlichen Verwalter vor Herausgabe der Abrechnung
eigentlich selbst auffallen. Offenbar ein Problem mangelnder Kontrolle durch die Verwal-
tungsleitung.
39. - Instandsetzungen in / am Sondereigentum und Pflegearbeiten an verpachteten Gar-
tenflachen, die laut Teilungserklarung und Vertrage vom Eigentlimer (Freunde Der Hausver-
waltung) getragen werden missen, werden immer wieder auf Kosten der Gemeinschaft ab-
gerechnet und umgelegt. An den zugesendeten Unterlagen zur Abrechnung ist nicht er-
kennbar fir welche ,laufende Instandsetzung” und Pflegearbeiten Kosten abgerechnet
worden sind. Hausverwaltung zeigt sich wenig kooperativ. Erforderliche Einsichtnahmen bei
der Hausverwaltung ergaben nur zum Teil Klarung. Auf Rechnungen fehlen Hinweise auf
den Ort der Instandsetzung- und Pflegearbeiten. Mit verdeckten Geschenken der Hausver-
waltung auf Kosten der Gemeinschaft werden Wohnungseigentiimer positiv zur Hausver-
waltung eingestellt.
- Einnahmen aus Verpachtung von Gartenflachen und Keller fehlten in der Abrechnung. -
Einsichtnahme von Unterlagen ergaben, ein Eigentiimer hat die Jahrespacht nicht gezahlt.
- Hausverwaltung nahm bewusste, falsche Kostenaufteilung zu Gunsten eines Beirats vor.
- Instandsetzungsriicklage wurde entgegen Diskussionen der Gemeinschaft in Wertpapieren
angelegt und bewusst vertuscht. Dadurch entstandene Diskrepanzen zwischen Abrechnung
und Kontostdande wurden (iber Jahre vertuscht.
- Kldrung von Verantwortlichkeit / Mitverantwortlichkeiten fiir Schaden (z.B. grob mangel-
hafte Abwasserinstallation durch einen Eigentlimer) oder zuséatzlichen Schaden (z.B. wegen
verzogerter Anzeige wegen zeitweisem leerstehender der Wohnung) wurde nicht durchge-
fihrt und die Instandsetzungskosten wurden nach Ablehnung der Versicherung auf die Ge-
meinschaft umgelegt.
- Hausverwaltung hat Sturmschaden nicht zeitnah bei der Versicherung angezeigt. Versiche-
rung hat daher die Kosteniibernahme abgelehnt. Die Kosten wurden auf die Gemeinschaft
umgelegt. Der Sachverhalt ist erst durch Einsichtnahme von Unterlagen bei der Hausverwal-
tung erkannt worden und bis dann von der Hausverwaltung vertuscht worden.

Oben beschriebene Mangel sind bei Abrechnung verschiedener Hausverwaltung und z. Teil
Uber Jahre oder / und immer wieder aufgetreten.

Interessante Kommentare & Vorschlige

1. Vor der jetzigen Verwaltung hatten wir einen anderen Verwalter, dessen Abrechnungen in
keiner Weise nachvollziehbar waren und den Grundsatzen einer ordnungsgemafien Buchfih-
rung nicht entsprachen. Es kam u.a. deshalb zu einem Rechtsstreit, in dem auch der Richter
die Abrechnung nicht verstand. Auf die Frage des Richters, wie bestimmte Summen zustande
kamen, erklarte der Verwalter, er habe "imaginare 5000€" eingerechnet. Mit anderen Wor-
ten: Er hatte 5000€ erfunden. Es gab noch viele andere Fehler, die sich vor allem mit Inkom-
petenz und Nachlassigkeit erklaren lassen. Es ist langst Gberfallig, EINE Form fir Jahresab-
rechnungen vorzuschreiben, damit man Fehler schneller entdeckt. AuRerdem gibt es keine
Qualitatskontrolle fiir Verwalter - das ist eine Quelle steten Argers. Diese Leute haben Zugriff
auf fremdes Geld und fremdes Eigentum - die Unfahigkeit eines Verwalters kann teuer wer-
den fir mich als Eigentliimerin, wenn notwendige Schritte nicht unternommen werden. - Ich
habe diesen Verwalter durch Gerichtsverfahren gegen den Willen der anderen Eigentlimer
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gekippt - aber das war kein Vergniigen. Mit einer soliden Qualifikation und nicht nur mit ei-
ner Alibi-Fortbildung liber ein paar Tage waren solche Figuren als Verwalter nicht mehr mog-
lich.

Als Beirat erhalte ich auf Wunsch fiir das Wirtschaftsjahr jederzeit Rechnungen als PDF sowie
E/A- und OP-Listen zur Prifung. Zur eigentlichen Prufung der Jahresabrechnung erhalte ich
dann die Rechnungen im Original mit Kontoausziigen und die Abrechnungsergebnis-Liste.
Ebenfalls habe ich als Beirat einen Online-Lesezugriff auf alle Bankkonten der WEG. Dadurch
kénnen bereits im laufenden Wirtschaftsjahr und vor der Erstellung der Jahresabrechnung
viele Fehler geklart werden. Diese sind z. B.

- falsche Zuordnung der Untergemeinschaft

- falsches Kostenkonto

- Wohngeldriickstéande

- fehlerhafte Abwicklung von Versicherungsschaden

- fehlerhafte oder doppelbezahlte Rechnungen

- Rechnungen aus der Mietverwaltung, die von der WEG bezahlt wurden

- Berechnungsfehler durch den RA bei der Einreichung einer Klage wegen Wohngeldriick-
stande

Fazit, die Hausverwaltung macht sehr viele Fehler, arbeitet aber sehr intensiv mit mir als Bei-
rat zusammen.

Da ich im Verwaltungsbeirat auch mit der Belegpriifung befasst bin, habe ich einen ziemlich
guten Uberblick Giber alle Konten. Wir haben z.B. im Verwaltervertrag geregelt, dass Entnah-
men aus dem Erhaltungskonto der Genehmigung des Beiratsvorsitzenden bedtirfen. Auch
bekommen wir nach jeder Entnahme einen Bankauszug. Ebenso haben wir geregelt, dass fir
Ausgaben fir die Instandhaltung bestimmte Wertgrenzen von der Verwaltung einzuhalten
sind. Klappt zwar nicht immer, aber meistens. Es konnte sein, dass ich aufgrund meines Hin-
tergrundwissens einige Fragen nicht verstandlich beantwortet habe. Besonders ist fiir unsere
WEG anzumerken, dass Beanstandungen im Prifbericht teilweise Giberhaupt nicht von der
Verwaltung beantwortet werden, was allerdings generell auf sog. Alltagsfragen zutrifft. Die
Kommunikation zwischen Beirat / Eigentimer mit der Verwaltung ist miserabel. Als Beispiel
mochte ich Ihnen folgendes schildern: Die Zuweisung zur Erhaltungsriicklage 2021 weist ei-
nen Fehlbetrag von 100.000,00 Euro auf. Diesbeziiglich Fragen an die Verwaltung sind bis
heute nicht beantwortet worden. Das liegt nicht an der mangelnden Zahlungsmoral der Ei-
gentliimer, sondern schlicht daran, dass die Verwaltung die Gelder braucht, um zum Jahres-
anfang eine Zahlungsunfahigkeit zu verhindern. Da wir fir das Wirtschaftsjahr 2019 und 2020
keine Eigentlimerversammlung hatten, konnten Abrechnungsspitzen nicht ausgeglichen wer-
den. So kommen wir immer mehr in die Miesen, sowohl beim Hausgeld als auch bei der In-
standsetzungsriicklage.

Viele Eigentliimer wissen nicht, dass nicht abgegrenzt wird. Oft ist nicht das Problem der Ver-
walter, sondern der neue Eigentliimer, der keine Ahnung vom WEG hat. Man sollte vor dem
Kauf einer Wohnung die Kaufer schulen, dhnlich wie die Verwalter sich nun fortbilden ms-
sen. Ein Eigentimer-Flhrerschein wiirde viel Freude am Wohneigentum bringen, da man
sich auf Augenhbdhe begegnet, wie auf der Stralle mit gegenseitiger Vorsicht und Riicksicht.
Generell sachlich falsch, Griinde: Es gibt It. TE 51 Whg in der Anlage, von der Verwaltung wer-
den nur 36 Whg verrechnet.

Die Verrechnung der Energien, Wasser, Strom und Gas erfolgt nicht nach dem Verbrauch.

Es findet keine KA Rechnung statt, somit kann auch nichts Giber den Kostenanfall des Gemein-
schaftseigentums und dem Sondereigentum gesagt werden.

Die Verwaltung scherrt sich einen Dreck um den Klimawandel.
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Falsche Zuordnung zu den Leistungen nach § 35 a EStG. Wir hatten einen Verwalterwechsel
durch Verkauf der GmbH. Fehler werden von mir immer wieder aufgedeckt bei der Vorpri-
fung der Abrechnung als Beirat und dann bei der Belegpriifung durch den Beirat.

Ich bin immer unsicher, ob die Form der Abrechnung richtig ist. Insbesondere jetzt nach den
gesetzlichen Anderungen, kann ich die Abrechnung bei hnen zur Priifung vorlegen?
Allerdings missen Sie wissen, eine Buchfiihrung zu priifen, ist flir mich nicht schwer, weil ich
friiher als Betriebspriifer gearbeitet habe. Die anderen Beirate verlassen sich deswegen auf
mich.

Ohne Begriindung und ohne Versammlungen in 2020 und 2021 wurden die Kosten fiir die
Verwaltung um nahezu 100 % erhoht. Eine Antwort auf eine Nachfrage per E-Mail erfolgt
nicht. Persdnliche Kontaktversuche werden mit Hinweis auf die Pandemie abgelehnt.

Da ich aus zeitlichen Griinden die Jahresabrechnungen immer nur querlesen kann und somit
insgesamt auch nur einen groben Eindruck bekomme (namlich: unsere Gemeinschaft hat zu-
mindest keine Schulden und steht auch sonst nirgendwo langerfristig im Minus), finde ich
auch nie Fehler.

Flr jemanden, der kein Buchhalter ist und auch keine entsprechende Intelligenz zur Auf-
schliisselung einer Jahresabrechnung hat, ist es sehr schwierig zu verstehen, man muss das
alles dann einfach nur glauben oder auch nicht. Fiir jemanden, der beruflich in diesem Be-
reich tatig ist, ist es nachvollziehbarer. Die Hoffnung ist dann, dass derjenige, der es besser
versteht, dies auch in der Eigentlimerversammlung kundtut.

Ich habe die Abrechnungen 2015 und 2016 von Experten und einem Rechtsanwalt prifen las-
sen und gegen die Beschliisse Einspruch erhoben, die vom zustandigen Amtsgericht auch fir
unglltig wegen nicht ordnungsgemaBer Verwaltung erklart wurden. Obwohl eine Aufklarung
von mehr als 100.000 Euro von der Verwaltung gefordert wurde, geschah anschlieBend
nichts mehr, auRer, dass die Verwaltung gewechselt wurde. Zu dieser Zeit war die Wohnge-
meinschaft bei der Anfechtung die Beklagte und wir alle mussten die Kosten des Verfahrens
umgelegt zahlen. Trotzdem wurde kein weiteres Verfahren gegen die verantwortliche Ver-
waltung beschlossen, weil zu viele Eigentlimer ein Ausgang zu unsicher erschien.
Amtsgericht Schoneberg.

Sie kommt m.E. zu spat - wir erhalten sie erst um die Jahresmitte, in den letzten beiden Jah-
ren ohne Einladung zur Eigentiimerversammlung. Ein kurzes Merkblatt zu einzelnen gedander-
ten Punkten des neuen WEGes. lag in 2020 bei.

In unserer Eigentiimergemeinschaft ist das Problem, dass liberwiegend Kapitalanlegerinnen
ihre Wohnungen vermietet haben und nur ca. ein Drittel ihre Wohnungen selbst nutzen -
und davon sind etwa die Halfte desinteressiert oder ohne Bereitschaft, sich zu informieren.
So lassen sich gemeinschaftliche Entscheidungsfindungen nur schwer erarbeiten bzw. durch-
setzen.

Daher besteht auch kaum bis kein Interesse, den Beirat zu verstarken.

Unser Beirat besteht inzwischen aus nur noch zwei Personen - die auf gute Zusammenarbeit
mit der Verwaltung setzen.

Ich bin WIE sehr dankbar, dass Sie initiativ einige Hammerintentionen des Gesetzgebers der

Unsere Jahresabrechnungen sind seit 2013 nicht mehr in Ordnung. In dieser Zeit zwei neue
Verwaltungen (1. 2013-2018 - 2. ab 2019), von denen die letzte in den drei Jahren Tatigkeit
bereits 2x durch eine andere groRere Verwaltung ibernommen wurde. Ein Nachbar und ich
haben gegen die Abrechnungen 2015 und 2016 geklagt und Recht bekommen, da selbst die
Richterin die Abrechnung trotz verschiedener Arten des Durchrechnens nicht nachvollziehen
konnte. Passiert ist nichts. Die Abrechnung 2017 wurde lberhaupt nicht in der WEV durchge-
sprochen und ist bis heute noch nicht genehmigt, da nicht korrekt (die erste der zwei Verwal-
tungen - die, gegen die wir geklagt hatten und die Ende 2018 abgewahlt wurde - war auf der
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WEV 2018, auf der die Abrechnung besprochen wurde, nicht mehr anwesend und die fol-
gende hatte sich vor der Wahl zwar bereit erklart, die Abrechnung 2017 zu liberprifen - es
erging in der ersten WEV mit dieser Verwaltung auch ein diesbeziiglicher Beschluss -, dies
aber nicht durchgefiihrt). Es fehlen trotz standiger Mahnung seit Jahren die Bareinnahmen,
die nirgends auftauchen, dann Zusatzeinnahmen durch Privatentnahme von Kellerstrom
(durch Beschluss geregelt) und sonstige Gemeinschaftseinnahmen. Das Riicklagenkonto
wurde schon unter der ersten Verwaltung nicht mehr korrekt gefiihrt, so dass die Summen
nicht mehr stimmten, und hatte auch unter der danach neu gewahlten Verwaltung bereits im
Jahr 2018 eine Differenz zwischen Soll und Ist von knapp 1000 Euro, was sich bis zum abge-
laufenen Jahr auf 2.181 Euro erhdht hat. Eine Erklarung dazu, um die ich gebeten habe, habe
ich bis jetzt nicht erhalten - ebenfalls keine Nachricht zu meinen Fragen zur Abrechnung
2020, die ich sowohl an den Sachbearbeiter der vorherigen Verwaltung, die in die jetzige
Ubergegangen ist, als auch an den neuen Sachbearbeiter gestellt habe und die der Beirat in
Kopie bekam.

Leider hat der groRte Teil der Wohnungseigentiimer wenig Interesse, die Jahresabrechnung
genau durchzupriifen, es sei denn, es kommen Nachzahlungen, der (iberwiegende Teil davon
versteht die Abrechnung aber auch gar nicht, wie mir von verschiedenen Seiten mitgeteilt
wurde. Was unseren seit 2018 bestellten Beirat angeht, so bin ich mir nicht sicher, ob so ge-
nau gepriift wird wie es noch unter dem alten der Fall war. Reklamationen meinerseits geht
er jedenfalls wenig oder gar nicht nach."

Es gibt ein WEG-Eigenkonto und ein weiteres auf den Namen des Verwalters laufendes Konto
Uber das Gelder der Gemeinschaft verschoben werden. Die Staatsanwaltschaft findet das
aber nicht so schlimm, das Verfahren wurde eingestellt (mangels 6ffentlichen Interesses).
Zivilverfahren wurde eingeleitet, leider aufgrund des neuen WEG sehr schwierig und lang-
sam.

Kosten bleiben beim einzelnen Miteigentlimer hangen usw. Andere Eigentiimer wenig inte-
ressiert....

Mit unserer Abrechnung werden nicht alle Einnahmen und Ausgaben mitgeliefert. Diese wer-
den zur Kassenprifung von der Verwaltung angefordert und dann auch geliefert. Nur so ist
die Jahresabrechnung nachvollziehbar.
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Frage 25: Einfach versus detailliert — Was Wohnungseigentiimer*innen zur Ver-
besserung der Jahresabrechnung vorschlagen

Auswertung der Freitextantworten zu Frage 25

Mit der offenen Frage Haben Sie weitere gute Ideen oder Praxistipps zur Verbesserung der
Jahresabrechnung? werden bei den Teilnehmenden gute Ideen und Praxistipps zur Verbesse-
rung der Jahresabrechnungen erfasst, die in Frage 24 nicht vorgegeben sind.

Insgesamt haben 405 Teilnehmer*innen mit mindestens einem Satz auf die Frage geantwor-
tet, wobei 204 von ihnen als qualifiziert eingestuft und in folgende funf ,Themenkomplexe
eingeordnet werden: Vorschlage zur formellen Ausgestaltung, Verbesserungspotenziale im
Hinblick auf die Digitalisierung der Jahresabrechnung, Einheitliche Regulierung der Abrech-
nung, Hinweise zur Transparenz & Vergleichbarkeit.

Zusatzlich gab es vereinzelt Kommentare zu den praktischen Erfahrungen in der eigenen
WEG. Hierzu zahlen sowohl Erfahrungsberichte als auch Praxistipps. Diese und weitere Kom-
mentare sind fir die Lesenden unter ,Praxisbeispiele” zusammengefasst.

45; 22%

19; 9%

m Form = Regulierung = Digital = Transparenz und Vergleichbarkeit = Praxisbeispiele

Vorschlage zur formellen Ausgestaltung
Im Hinblick auf die formelle Ausgestaltung gibt es eine Vielzahl von Anregungen seitens der
Befragten, die im Folgenden aufgelistet sind:

- Mindest-SchriftgroRe 10

- Standardisierte Gliederung, einheitliche Formularvorlage, einheitliches Layout

- Keine Verdnderung der Form von Jahr zu Jahr

- Einheitlicher (Mindest)-Kontorahmen

- Einfihrung eine Kostenposition ,ungeklarte / falsche Ausgabe”

- Verbindliche Form fiir Jahresabrechnungen mit passendem Leitfaden, einheitliche Rechtspre-

chung zur Bewertung von Jahresabrechnungen

- Darstellung als Bilanz

- Betrage, die gegeneinander gebucht werden, entsprechend kennzeichnen

- Halbjahrliche Zwischenabrechnung
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- Einflgen der Vergleichszahlen des Vorjahres
- Kennzeichnung von Betragen, die auf den Mieter umgelegt werden kdénnen bzw. steuerlich
geltend gemacht werden kénnen

Mehrmals wurde der Umfang der Jahresabrechnung (Lange, Umfang der Kategorien, Erldute-
rungen) angesprochen. Die Kommentare geben dabei ein diverses Bild ab. Einige der Teil-
nehmenden favorisieren eine Darstellung ohne umfangreiche Erlduterungen:

,Mit zusdtzlichen Erléuterungen wird eine Abrechnung noch umfangreicher, die Seiten sind jetzt
schon sehr gefiillt.”

Andere Kommentierende haben das Bediirfnis nach mehr Informationen und Details:

»...Die abgerechneten Leistungen werden viel transparenter, wenn auch die Empfdnger ausgewiesen
wiirden. Es wiirde dann deutlicher werden, bei welchen Firmen sich sehr freundschaftliche und grof3-
ziigige Uberweisungen héufen. Warum nicht eine Aufschliisselung der Abrechnung bis auf die Ebene
der einzelnen Buchungen, vergleichbar Einkommensteuerbescheid? Diese Detailtiefe ist fiir reqgelmd-
Big wiederkehrende Ausgaben wie Abschlagszahlungen fiir Strom/Miill/Versicherung/Heizung usw.
notwendig, aber doch wenigstens fiir die individuellen Auftragsvergaben, wie z.B. Reparaturen.”

Dieses Spannungsverhiltnis ist vermutlich auf die unterschiedlichen Funktionen der Befrag-
ten zuriickzufiihren: Wahrend ein Beiratsvorsitzender in seiner Funktion die Jahresabrech-
nung im Detail priifen muss, mochte ein Wohnungseigentiimer ohne vertiefte buchhalteri-
sche Kenntnisse alles auf einen Blick sehen und verstehen kénnen.

Verbesserungspotenziale im Hinblick auf die Digitalisierung der Jahresabrechnung
Als weiteres Themenfeld mit vielen Anregungen werden Verbesserungen in digitalen Prozes-
sen der Jahresabrechnung vorgeschlagen:

- Zertifizierung der Abrechnungs-Software fir Verwaltungen

- Ergdnzung von zusatzlichen Textfeldern in der Software, in denen Erlduterungen eingefigt

werden kdénnen

- Lernsoftware fiir Beirate

- Ubersichtliche Gliederung der Abrechnungssoftware

- Vereinheitlichung der Abrechnungssoftware-Angebote

- Digitale Hinterlegung von FAQs seitens der Verwaltungen

- Elektronische Ablage der Abrechnungsunterlagen

- Eine App fiir Verwaltungsbeirat und Eigentiimer*innen

Die Bandbreite ist vielfaltig und reicht von Anregungen zur Abrechnungssoftware tber die
digitale Ablage von Abrechnungsunterlagen bis hin zu Vorschlagen der digitalen Zusammen-
arbeit von Beirat und Eigentimer*innen.

WiE-Hinweis: Apps in denen Beirdte und Eigentimer*innen sich digital austauschen und ko-
ordinieren kdnnen, gibt es. WiE hat einige Software-Angebote getestet und kooperiert im
Ergebnis zum Vorteil seiner Mitglieder mit WEG+.
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Regulierung der Abrechnung

Vereinzelt schlagen einige Umfrageteilnehmer*innen schon bei den Vorschldagen zur formel-
len Ausgestaltung der Jahresabrechnung eine Standardisierung derselben vor. Erganzend
dazu gab es eine groRRe Anzahl von weiteren 48 Kommentaren, die eine gesetzliche oder an-
derweitige (z.B. DIN-Norm, zertifizierte Priifstellen fir Jahresabrechnungen, ,genormte Soft-
ware”) Regulierung aufwerfen. Nur 2 Gegenstimmen lehnen einen weiteren regulativen Ein-
griff in den Jahresabrechnungsprozess ab.

Dieser groBe Anteil an Umfrageteilnehmer*innen, die sich ausdriicklich mehr Regulierung
winschen, sind Ausdruck der schwierigen Situation, in der sie sich befinden. Im WEGesetz
gibt es nur sehr wenige gesetzliche Vorgaben (iber die Inhalte und keine fiir die Darstellung
der jahrlich erforderlichen Abrechnungen. Auch die Entscheidung von rechtlichen Einzelfra-
gen zur Abrechnung durch die Rechtsprechung ist durch Wohnungseigentiimer*innen in ih-
rem Umfang kaum zu (iberblicken. Ist die Jahresabrechnung aber sachlich oder rechnerisch
nicht richtig, unverstandlich aufbereitet oder unvollstdndig, miissen die sie mit den Konse-
guenzen zurechtkommen.

Nachfolgend einige exemplarische Kommentare:

,Ganz wichtig scheint mir, dass die Aufstellung bzw. Darstellung aller relevanten Fakten bundesweit
einheitlich sind. Das bedeutet, dass die Abrechnung wie z. B. die Steuererklérung in der Darstellung
bundesweit gleich ist. Gleich welches EDV Programm!! Grundsdtzlich gehért ein Anschreiben mit dem
Ergebnis der Einzelabrechnung also Vorschuss/Nachschuss dazu. Der Vermégensbericht sollte geglie-
dert sein nach finanziellen Mitteln, bewegliche Gliter und feststehende Anlagen Grundstiicke bzw.
Stellplditze usw.”

,Die Hausgeld-Abrechnung sollte sich mehr an die GuV orientieren und vereinheitlicht werden. Ich
habe mehrere Wohnungen im Bestand. Jeder Verwalter rechnet das Hausgeld anders ab. Ich sitze ei-
nige Stunden an jeder Abrechnung, um diese nachvollziehen zu kénnen. Ich bin beruflich ein Profi. Ein
normaler Eigentiimer oder dltere Miteigentiimer sind nicht in der Lage diese Abrechnungen zu (iber-
priifen...”.

Hinweise zur Transparenz & Vergleichbarkeit

Transparenz und Vergleichbarkeit sind fiir viele der Kommentierenden wichtig. Mehrfach
wird der Wunsch geduBert, die Vergleichbarkeit der Kosten in der Jahresabrechnung tber
mehrere Jahre hinweg dazustellen, um ein besseres Verstandnis fiir die vorgelegten Zahlen
zu bekommen.

,Fortlaufenden Vergleich immer wiederkehrender Posten (iber die Jahre flihren, um "Ausreiser"
schnell zu erkennen.”

,Die Jahresabrechnung dndert sich von Jahr zu Jahr. Posten werden umbenannt oder anders zusam-
mengefasst. Ein Vergleich mit den Vorjahren ist dadurch schwierig. Extreme Kostensteigerungen wer-
den nicht erkldrt.”
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AuBerdem werden MaRnahmen zum besseren Verstandnis der Jahresabrechnungen vorge-
schlagen:

»Nachvollziehbare Kontobezeichnungen. Transparente Erlduterungen zu sich nicht selbsterklédrenden
Positionen. Es empfiehlt sich dringend ein "Leitfaden" um die Jahresabrechnung nachvollziehen zu
kénnen. Keine Kompensationen, sondern getrennte Darstellung von Ausgaben und Einnahmen. Zum
besseren Verstdndnis sollte im Einzelfall eine Anlage beigefiigt werden, wie z. B. bei der Abwicklung
von Versicherungsfdllen (getrennte Darstellung der Ausgaben und Einnahmen mit Erléuterung der Ab-
weichungen=> z. B. Hinweis wann die Erstattung erfolgte oder warum es keine gab.)”

,Die Jahresabrechnung déndert sich von Jahr zu Jahr. Posten werden umbenannt oder anders zusam-
mengefasst. Ein Vergleich mit den Vorjahren ist dadurch schwierig. Extreme Kostensteigerungen wer-
den nicht erkldrt.”

Praxisbeispiele

Wie schon in der Frage 23 schildern Umfrageteilnehmer*innen ihre Erlebnisse und geben
ihre Erfahrungen mit der Jahresabrechnung weiter. Diese sollen auch den Lesenden zur Ver-
fligung gestellt werden.

Einige interessante Beispiele:

»Es braucht die Abrechnung von Einnahmen nur von Wohnungseigentiimern, die natiirliche Personen
sind und Zahlungen leisten! Wir haben einen Stellplatz in der Tiefgarage, der zum Fluchtweg umge-
widmet werden musste, weil alle (Bauherrengesellschaft, Architekt und Baugenehmigungsbehérde)
diesen Planungsfehler nicht bemerkt hatten - jetzt wird der Stellplatz wie ein stimmberechtigter und
zahlungspflichtiger Sondereigentiimer behandelt, ohne dass es zu einer Sekunddrkostenverrechnung
kommt oder das Problem an der Wurzel gelést wird und die Ungleichbehandlung dieses Fluchtweges
mit den librigen gemeinschaftlichen auch grundbuchrechtlich korrigiert wird.”

»Wir lassen uns die Belege zur Jahresabrechnung vor dem Besprechungstermin bei der Hausverwal-
tung geben, um die Belege in Ruhe priifen zu kénnen und im Beirat zu besprechen. Bei dem Priifungs-
termin kénnen wir dann die Fragen gezielt stellen.”

»Zu Beginn meiner Beiratstdtigkeit habe ich mal eine ABC-Analyse unserer Kosten gemacht. Das war
sehr aufschlussreich. Seitdem gibt es weniger Diskussionen (iber kleinere, aber notwendige Ausga-
ben.”

Fazit:

Die vielen Vorschlage der Umfrageteilnehmer*innen zu Frage 25 verdeutlichen den mehr-
heitlich geduRerten Wunsch nach mehr Vereinheitlichung der Jahresabrechnung bzw. der ihr
zugrundeliegenden Prozesse. Das lasst darauf schlieBen, dass die Ist-Situation der meisten
Wohnungseigentliimer*innen, die sich mit Praxistipps und Ideen zu Frage 25 duBern, noch
nicht zufriedenstellend ist und sie sich Gedanken zur Verbesserung derselbigen machen.
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Freitextantworten zu Frage 25

Vorschldge zur formellen Ausgestaltung

Ja! Die abgerechneten Leistungen werden viel transparenter, wenn auch die Empfanger aus-
gewiesen wirden. Es wiirde dann deutlicher werden, bei welchen Firmen sich sehr freund-
schaftliche und groRziigige Uberweisungen hiufen. Warum nicht eine Aufschliisselung der
Abrechnung bis auf die Ebene der einzelnen Buchungen, vergleichbar Einkommensteuerbe-
scheid? Diese Detailtiefe ist flir regelmalig wiederkehrende Ausgaben wie Abschlagszahlun-
gen fur Strom/Mdll/Versicherung/Heizung usw. notwendig, aber doch wenigstens fiir die in-
dividuellen Auftragsvergaben, wie z.B. Reparaturen.

10.
11.

12.

13.

14.
15.

Es fehlt eine lliickenlose Gesamtabrechnung, d. h. Darstellung aller Einnahmen und Ausgaben
als einfache Einnahme-/Ausgaberechnung! Diese miisste unabdingbare Pflicht und auch ein-
klagbar sein. Nach neuer Rechtsprechung ist das ja angeblich nicht mehr moglich!
Einflhrung einer Sachiiberprifungsmoglichkeit unabhangig von Berufskammern, z. B. beim
Verbraucherschutz

Weniger Listen waren mir lieber. Es sind mittlerweile 20 Seiten nur fiir eine Abrechnung

Mit zusatzlichen Erlauterungen wird eine Abrechnung noch umfangreicher, die Seiten sind
jetzt schon sehr gefiillt. Unsere Verwaltung gibt sich ja Miihe mit groBen Uberschriften und
Nummerierung. Erlduterungen Online zu verschicken wird bei uns vorlaufig keine Zustim-
mung finden, da die meisten Miteigentlimer sehr betagt sind.

Monatliche kumulative Darstellung von Planzahlungsverlauf und Ist-Buchungsverlauf mit Be-
trachtung von Ricklagenentwicklung und Liquiditatsverlauf/Hochrechnung

Ich wiirde es begriiBen, wenn aus der Abrechnung eindeutig zu erkennen ist, welche Betrage
bei der Steuererkldrung als Verwaltungskosten/Betriebskosten und welche als Erhaltungsauf-
wand zu Gbernehmen sind. Weiterhin ware es schon, wenn alle Kosten, die an Mieter umge-
legt werden kdnnen, auf einen Blick ersichtlich sind.

Alle Handwerker-Rechnungen sollten aufgelistet werden - insbesondere, wenn sie haushalts-
nahe Aufwendungen beinhalten, die separat bescheinigt werden sollen! ... denn nur so ist
nachvollziehbar, ob auch alle absetzbaren Aufwendungen ihren Niederschlag in der Beschei-
nigung gefunden haben!

Auf der Einzelabrechnung sollten Soll und Ist von Wohngeld, Heizkostenvorschuss, Garagen-
miete und Riicklagen zur besseren Ubersichtlichkeit getrennt ausgewiesen werden. Dies
hatte ich auch bereits vorgeschlagen, es wurde aber bisher nicht umgesetzt. AuRerdem ware
eine Aufstellung der Firmen/Personen, an die wir Forderungen oder Verbindlichkeiten ha-
ben, hilfreich. Die derzeit vorgelegte Abrechnung mag alles enthalten (bei uns m.E. nicht), zu
durchschauen und nachzuprifen ist nur schwer und unter grolem Zeitaufwand moglich.
Fragen vorher klaren, dann dauert die Eigentlimerversammlung nicht so ewig lange.

Feste standardisierte Gliederung

Reduktion des "Papierumfanges", stattdessen informative Zusammenfassungen in Form von
Excel-Ubersichten

Abrechnungsposten und Gliederung des Belegordners sollten zusammenpassen. Die Riick-
lage sollte auf einem separaten Konto abgelegt sein. Zu allen Ausgaben und Einnahmen
sollte jeweils der gesamte Vorgang einsehbar sein, damit eine inhaltliche Priifung maoglich ist.
Erlduterungen und Hinweise zu besonders fehlerbehafteten Ausfiihrungen fiir das aufmerk-
same Priifen waren sinnvoll.

Ein einheitlicher (Mindest-)Kontorahmen.

Vom Gesetzgeber vorgegebene Musterabrechnungen
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Es fehlt eine konsolidierte Gesamtabrechnung aller WEG Flachen (Nebenrdume wie Garagen,
Hobby/Kellerrdume, etc.) fiir den einzelnen Eigentimer

werden Abgrenzungen vorgenommen, missen Sie genau definiert und aufgelistet werden
(von wann, was fir wen), Konto "Wartung" muss aufgeschliisselt werden nach einzelnen Ver-
tragen, Versicherungen sollten einzeln aufgefiihrt werden. Alles wird stets zusammengefasst,
sodass man gar nicht genau weil3, aus was sich die Betrage zusammensetzen. Die rechneri-
sche Schlissigkeitsprifung sollte der Verwalter mitliefern. Die Planzahlen des Wirtschaftspla-
nes sollten ersichtlich sein, bei den Posten damit man nicht selbst den Wirtschaftsplan zu
Rate ziehen muss (was niemand macht). Insgesamt beflirworte ich eine standardisierte Jah-
resabrechnung, die der Gesetzgeber vorschreibt. Trotz vieler Bemangelungen, beharrt der
Verwalter stets immer auf dem gleichen, intransparenten Darstellungsprinzip und andert
nichts.... Ich wiinsche eine Abrechnung Anfangsbestdnde der Bank Plus Einnahmen, Minus
Ausgaben = Endbestdnde der Bank sowohl fiir Girokonto, als auch Riicklagenkonto extra aus-
gewiesen. Eine Gliederung ware wiinschenswert z.B. Wartungen, Versicherungen, Planzahlen
aus dem WP auszuweisen, ware wiinschenswert oder auf Kosten laut Beschluss

Einfihrung einer Kostenposition "Ungeklarte/falsche Ausgabe".

Belege sollten als PDF vorgehalten und Abrechnungsdaten in Exceltabellen (ibermittelt wer-
den. Hilfreich ware auch, den Belegpriifern eine halbjahrliche Zwischenabrechnung vorzule-
gen.

Ja, einen einheitlichen verbindlichen Rahmen, evtl. ausgerichtet an der GroRe der jeweiligen
WEG.

Im Vermogensbericht sollte nicht nur ein Posten Verbindlichkeiten oder Forderungen stehen,
diese sollten auf jeden Fall ndaher erlautert werden.

Verbindliche Form der Ausgestaltung von Jahresabrechnungen und ein dazu passender Leit-
faden, einheitliche Rechtsprechung zur Bewertung von Jahresabrechnungen!

Auflistung aller Reparaturen zur spateren Lebenserwartung von Bauteilen-Ausgaben

Wie ware denn eine Formularvorlage, die den Verbanden der Verwalter zuganglich gemacht
wird?

Kontonummern fehlen in der Auflistung. Man muss tUber den Kontonamen, (sofern gleichna-
mig), sich rantasten.

Einzelabrechnung: Tabellarische Aufstellung (Ertrage, Einnahmen - umlagefahige Kosten -
nicht umlagefahige Kosten = Bewirtschaftungskosten usw. bis zur Abrechnungssumme Ein-
nahmen

Der Aufbau der Abrechnungen kann optimiert werden. Einbeziehung der Beirate. Vergleichs-
zahlen sind nicht immer zur Verfligung. Beim Wirtschaftsplan fehlen die Ist Zahlen des Vor-
jahres.

Die Vermogensubersicht sollte nach Art einer Bilanz gestaltet sein. / Die Softwarefirmen soll-
ten bei der Gestaltung des Druckoutputs darauf achten, dass weniger Gesamtseiten erstellt
werden. n

Die Jahresabrechnung sollte sich an anderen finanztechnischen Auswertungen wie der BWA
orientieren. Veranderungen in der Aufstellung sollten kurz erklart werden.

Grafische Darstellung im Monatsraster Soll + Ist der Einnahmen, Ausgaben, Kontostande,
Ricklagen

Ich wiirde eine normierte Jahresabrechnung begriiBen, wie sie zur Zeit von Herrn Bachmann
mit ausgearbeitet wird.

Einfach und klar strukturiert, Betriebskosten und Erhaltungsriicklagen komplett getrennt dar-
stellen.
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Die formale Gestaltung der Abrechnung sollte jedes Jahr gleich sein. Eine Liste mit Einzel-
nachweisen der Ausgaben sollte beigefiigt werden. Abkiirzungen und Verteilungsschlissel
sollten verstandlich erlautert werden.

Man sollte eine Abrechnung mit Begriffsbestimmung und als Musterabrechnung bekommen
Es sollten moglichst viele Erlauterungen zum besseren Verstandnis in die Abrechnung, u.a.
Begriffserklarungen geben.

Programme, welche die Jahresabrechnung auf nur einer A4-Seite abbilden - sollten nicht ver-
wendet werden dirfen!

Bspw. Auflistung der Einzelkosten pro kWh bspw. beim Allgemeinstrom, da auch unsere War-
mepumpe mit Strom betrieben wird.

Mit Kosten hinterlegte langerfristige Planung groRerer Ausgaben. Schlichtweg um die Erhal-
tungsriicklage mit dem langerfristig zu erwartenden Erhaltungsaufwand abzugleichen.
Sogenannte "Sonstige Kosten" sollten ohne Erlduterungen nicht erlaubt sein.

Kénnten Sie zusammenstellen welche Anlagen Hinweise in einer Jahresabrechnung stehen
missen? Diese wiirden wir der Verwaltung zusenden. Damit wiirde / misste diese in der Ab-
rechnung dieses umsetzen. Ist am einfachsten und hilfreichsten fir beide Parteien.

In der Liste der Instandhaltungskosten sollte nicht nur der Firmenname stehen, sondern auch
welche Arbeiten durchgefiihrt wurden. Die Abgrenzungen sollten sauber aufgeschlisselt
werden. Bitte nie Kostenstellen in unterschiedlichen Tabellen unterschiedlich zusammenfas-
sen.

Flr die Einkommensteuer ein Blatt mit den Ricklagenzufiihrungen und Entnahmen.

Texte und Zahlen in der Jahresabrechnung sollten eine MindestgroRRe haben (z.B. 10). Zahlen,
die in Bezug zueinanderstehen bzw. aufeinander aufbauen, sollten fett markiert sein.
Riicklagenkonto, Riicklage fiir Garage wird gesondert ausgewiesen, ist jedoch nur im Saldo
des Ifd. Kontos enthalten.

Deutliche Ausweisung von 'neuem Hausgeld' falls Veranderungen, sowie deutliche Kenn-
zeichnung, was Guthaben bzw. Nachzahlung betrifft

Fir mathematisch Minderbegabte muss eine Abrechnung verstandlich gestaltet werden.
Erlauterung der Diff. von Gesamtrechnung zu Einzelrechnung

Gute Darstellung und eine spezielle Abrechnung fiir den Mieter- hat friiher funktioniert.

Es sollte einfacher sein, damit wirklich jeder die einzelnen Posten verstehen kann.

Auf der Webseite der HV kdnnte eine Beispiels-Abrechnung erlautert werden.

- Steuerbescheinigung fiir Finanzamt beifligen,

- Trennung der Kosten nach umlagefahig oder nicht umlagefahig (fir Vermieter)

Besondere Kennzeichnung von Betragen, die gegeneinander gebucht werden, so dass man
nicht ewig nach den Belegen sucht, die es nicht gibt.

Die Beschlussvorlage muss eindeutig sein, ob Nachschiisse fillig werden oder Uberschiisse
zuriickgezahlt werden. Unzulassig sind Alternativen. Guthaben sollten nicht als Minusbetrag
ausgewiesen werden. Kontoausziige gehoren zu den Verwaltungsunterlagen und missen
dem Beirat zur Prifung vorgelegt werden.

Es sollten nicht so viele Seiten sein.

Es muissen auch die auf andere Wohnungs- und Teileigentiimer entfallenden Einnahmen und
Ausgaben angegeben werden.

Einfach eine Einnahmen- und Ausgabenabrechnung ohne jegliche ,verwirrende Ausschmii-
ckungen "

Unmissverstandliche Darstellung der Entwicklung der Erhaltungsriicklage
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Es sollte in jedem Fall der Rechnung Vorrang Stand und Entwicklung der Erhaltungsriicklage
und Stand und Erhaltung des Festgeldbestandes.

Einheitliche Abkiirzungen. Abkiirzungen Heizkostenzuordnung: Beispiel HFL/AFZ/GWF.
Gesetzlich vorgeschriebene Form. Recht auf Erhalt der Daten in digitaler Form zum Ubertrag
in eine Software bzw. in Excel.

Standardisierung

Klare, einheitlich vorgeschriebene Norm fiir Jahresabrechnungen - unabhangig von Verwal-
tung.

Klare gesetzliche Vorgaben bzgl. der Jahresabrechnung mit klaren Musterbeispielen.

Es fehlen standarisierte Abrechnungen (notig bei: verschiedenen Verwaltern bzw. Wechsel
der Verwaltung)

Standardisierte Uberblicksseite mit den wichtigsten Kennzahlen

Standardisieren wie bei Einkommensteuererkldarung

Einheitliches Programm bzw. Abrechnungsmatrix fir WEG Verwaltungen

Starkere Standardisierung, Musterabrechnungen

Einheitliche und verbindliche Standards sowie Verpflichtung zu leichter Sprache
Einheitliches Format sollte vorgeschrieben sein, die Abrechnungen aller WEGs und aller Ver-
waltungen muss identisch aufgebaut sein, wie bei einem Kontenrahmen

Wie bei vielen Darstellungen fehlt ein lbersichtliches gestalterisches und typografisches Kon-
zept. Durch bessere Gestaltung wirden sich viele Fragen erledigen. Viele Eigentiimer wissen
nicht was sie aus der Jahresrechnung herauslesen kdnnen. Gut ware eine Angabe der Zahlen
des Vorjahres, z.B. in Kursiv gedruckt.

Inhaltliche Gliederung fiir Leute, die zwar logisch denken, aber nicht in kaufmannischen Be-
griffen zu Hause sind.

Es fehlt ein Vergleich der in der Abrechnung enthaltenen Position zu Positionen des Wirt-
schaftsplanes. Forderungen und Verbindlichkeiten sollten samtlich in der Jahresabrechnung
aufgefiihrt sein sowie im Folgejahr der Hinweis/Nachweis auf den Ausgleich. Ich halte eine
Bilanz und eine GuV fiir sinnvoller und tbersichtlicher!

Verbesserungspotenziale im Hinblick auf die Digitalisierung der Jahresabrechnung

1.

Abrechnungs-Software fiir Verwalter sollte von einer neutralen Stelle zertifiziert werden, ob
alle erforderlichen Bestandteile einer Jahresabrechnung richtig und fir Laien verstandlich
enthalten sind. Wichtig waren auch Textfelder in der Software, in denen besondere Posten
erlautert werden kénnen. Aullerdem waren Anlagen zur Jahresabrechnung sinnvoll, in denen
die betragsmallige Zusammensetzung der in der Abrechnung enthaltenen Positionen darge-
stellt wird. Die Nachvollziehbarkeit der Berechnung Kontostdande 1.1. + Einnahmen - Ausga-
ben = Kontostande 31.12. misste verpflichtend sein bzw. wenn es so ist, halten sich viele
Verwalter nicht an die Pflicht. Auch nach dem neuen WEG-Gesetz wird es leider so bleiben,
dass kleine WEGS oft nur wenig qualifizierte Verwalter engagieren kénnen, die nicht auf dem
neuesten Stand sind und/oder lhre Abrechnungen auf Excelbasis und nach Gutdiinken er-
stellen (haben wir schon immer so gemacht und dndern wir auch nicht). Deshalb ware eine
verpflichtende Verwendung von zertifizierter und aktueller Abrechnungssoftware ein we-
sentlicher Fortschritt. Allerdings ist das oft eine Preisfrage, weshalb auch Preismodelle wich-
tig waren, die es auch kleinen Verwalterfirmen ermoglichen, aktuelle Software zu nutzen.
Schulung der Beirate intensivieren, Lernsoftware zum Selbststudium
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In der neuen Software gibt es noch keine monatlichen Kontenzusammenstellung, sodass der
Beirat per Mail zwar alle Einzelbelege bekommt, aber Konten-Gruppen erst am Jahresende.
Verwalter kdnnten eine FAQ mit Erklarungen/Rechtsgrundlagen auf den Kundenportalen wie
z.B. etg24, Casavi oder Idwell hinterlegen. Dann kdonnte der eine oder andere nachschlagen.
Eigentimerportal zur laufenden Kontrolle mit alle Grundakten, Vertragen, Rechnungen, Ver-
sicherungsfallen, Kontoausziigen, Journal, monatlich aktualisierte Einnahmen-Ausgaben Dar-
stellung mit allen Einzelbuchungen

Es gibt zu viele, z.T. nicht zertifizierte Programme. Hat man z.B. fiinf Wohnungen, dann kann
man sich u.U. mit fiinf verschiedenen Programmen beschaftigen. Es fehlt ein einheitlicher
Standard (s. DATEV)

Unsere Hausverwaltung ist eine stadtische GmbH, die veraltete Abrechnungssoftware ver-
wendet. Wahrscheinlich wiirde es schon helfen, eine moderne Software zu verwenden.

Ich hatte gerne Zugriff auf alle Dokumente per Link auf den Server der Verwaltung.
Moglichkeit so technisch aufzubereiten, dass man bis zu den Belegen durchklicken kénnte.
Elektronische Ablage der Belege, sortiert nach den Kontennummer der Abrechnung: Damit
kann auch ohne den Papier-Ordner online die erste Durchsicht erfolgen.

Die Abrechnung sollte voll digitalisiert zur Verfligung stehen; mit Einsicht in den einzelnen
G&V-Konten.

Breiterer Einsatz neuer Abrechnungssysteme mit Datenbank im Hintergrund.

Die Abrechnungssoftware muss lbersichtlicher gegliedert sein.

An der dafiir verwendeten Software scheint der Verwalter kaum etwas andern zu kdnnen.
Die Hausverwaltung konnten die einzelnen Belege als Download bei der Jahresabrechnung
zur Verfligung stellen.

Ein besseres Abrechnungsprogramm, dessen Ausgabe verstandlich ist und weniger ein Zah-
lenfriedhof.

Eine App fiir Verwaltungsbeirat und Eigentiimer. Eine Muster-Abrechnung.

Ich fande eine elektronische Datei gut, die fir jedes Kostenfeld ein Informationsfeld hinter-
legt hat. So kann die Hausverwaltung zu jedem Feld, z. B. Rechtsgrundlagen hinterlegen; Be-
schlisse, die zu Kostenpositionen gefiihrt haben oder andere Begriindungen fiir die Kosten-
positionen hinterlegen.

Es sollte eine Art grafische Aufbereitung geben, wie die Zahlen und Kennwerte zusammen-
hangen. Im Zuge der Digitalisierung, konnte das alles "aufklappbar" und verlinkt werden. Die
Hausverwaltung konnte die gestellten Fragen vorab 6ffentlich machen, als eine Art FAQ.
Pflicht der Hausverwaltung zur Bereitstellung von allen Unterlagen zur Abrechnung in elekt-
ronischer Form auf Anforderung

Regulierung der Jahresabrechnung

1.

Ganz wichtig scheint mir, dass die Aufstellung bzw. Darstellung aller relevanten Fakten bun-
desweit einheitlich sind. Das bedeutet, dass die Abrechnung wie z. B. die Steuererklarung in
der Darstellung bundesweit gleich ist. Gleich welches EDV Programm!! Grundsatzlich gehort
ein Anschreiben mit dem Ergebnis der Einzelabrechnung also Vorschuss/Nachschuss dazu.
Der Vermogensbericht sollte gegliedert sein nach finanziellen Mitteln, bewegliche Giiter und
feststehende Anlagen Grundstlicke bzw. Stellplatze usw.

Die Hausgeld-Abrechnung sollte sich mehr an die GuV orientieren und vereinheitlicht wer-
den. Ich habe mehrere Wohnungen im Bestand. Jeder Verwalter rechnet das Hausgeld an-
ders ab. Ich sitze einige Stunden an jeder Abrechnung, um diese nachvollziehen zu kénnen.
Ich bin beruflich ein Profi. Ein normaler Eigentiimer oder altere Miteigentiimer sind nicht in
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der Lage diese Abrechnungen zu liberpriifen. Sie glauben vielmehr alles. Es ist haufig eine
Schande, was Verwalter abliefern.

Die Jahresabrechnungen sind arbeitsintensiv genug, sowohl fiir die Verwaltung als auch fir
die Eigentiimer. Der Gesetzgeber sollte sich lieber zuriickhalten mit weiteren Verschlimmbes-
serungen des WEG.

Es sollte eine fir alle Verwaltung giltige (Vorschrift) bestehen, in der die Vorgehensweise
und das Erscheinungsbild vorgeschrieben ist (DIN etc.)

Eine Regierung und ein Rechtssystem, welche auffallige Verwaltungen dazu zwingt Rechen-
schaftsberichte abzuliefern, bzw. den Status Hausverwaltung abzuerkennen. Dann ware auch
die Suche nach einer wirklich professionellen Hausverwaltung leichter bzw. bedarf dann kei-
ner Suche mehr.

Weniger gesetzliche Vorgaben, wir sind keine Buchhalter oder Rechtsanwilte.

Es sollte eine gesetzliche standardisierte Jahresabrechnung vorgegeben werden, sodass jede
Abrechnung gleich aussieht und alle notwendigen Inhalte aufgefiihrt sind.

Bessere Vorkenntnisse und gesetzliche Uberpriifung der Bezeichnung Verwalter
Einheitliches Formular fir Hausverwaltungen in ganz Deutschland

Es sollte eine DIN-Norm geben.

Es sollte genauere gesetzliche Vorgaben fir die Gestaltung der Abrechnung geben.
Allgemein giiltige Darstellung der Abrechnungsergebnisse und Abrechnungsspitzen (Vor-
druck?!)

Die Gesetzgebung sollte klar festgelegt haben, dass Rechnungsabgrenzungsposten - abseits
der Energiekosten - nicht gestattet sind.

Normung/ s. "Formblatt "Steuererklarung" digital oder analog

Mein Wunsch ware, dass es fir alle Verwaltungen eine Norm geben sollte, nach der eine Ab-
rechnung gegliedert ist.

Es misste eine Gibergeordnete Instanz geben, an die man sich auf Kosten der Verwaltung
wenden kann, wenn die Verwaltung nicht auf Nachfragen reagiert.

Einheitliche Normung der Abrechnung

Normierung der Abrechnung dringend erforderlich.

Es sollte per Gesetz/Verordnung eine einheitliche Struktur fir Jahresabrechnungen festgelegt
werden. Dabei sind "muss-Positionen" und "kann-Positionen" zu beriicksichtigen.
Mustervorschlage oder Normung liber Aufbau und Erlduterung ware hilfreich.

Gesetzlich standardisierte Jahresabrechnung

Jahresabrechnung sollte standardisiert sein.

Ein einheitliches Schema fiir alle Hausverwaltungen

Eine Normierung der Abrechnung nach DIN

Es sollte eine Jahresabrechnung durch WiE erstellt werden, die als Vorlage fiir jede Eigenti-
mergemeinschaft dienen kann!!!

Jede Verwaltung macht die Abrechnung anders, was fiir die Eigentiimer zeitaufwendig ist. Es
msste hier gesetzliche Vorgaben geben wie bei der Bilanz und Gewinn-/Verlustrechnung ei-
ner Firma. Dann wiére es fir alle zeitsparender/lbersichtlicher und viel besser zu kontrollie-
ren.

Die Vorlage der Kontoausziige und nicht der Buchungsbelege sollte zwingend und selbstver-
standlich sein!

DIN-Jahresabrechnungsformat kénnte helfen.

Ein Musterformblatt fiir die Jahresabrechnung und Vermogensbericht ware gut.
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Bei jedem Verwalterwechsel Umstellung auf die unterschiedlichsten Darstellungen (Form).
Vorgabe fir den Aufbau einer Jahresabrechnung (DIN-Norm) ware wiinschenswert.

Die von Dieter Bachmann gewtlinschte Normierung einer Jahresabrechnung wiirde sehr hel-
fen.

Einheitliche Form der Jahresabrechnung fiir alle Hausverwaltungen in Deutschland

Wenn die Software genormt ware, musste das helfen.

Verwalter sollten verpflichtet werden einheitliche Abrechnungen z. B. nach Musterabrech-
nungen wie die des VDIV Nordrhein-Westfalen anzuwenden. Die Verwaltungsbeirate, die die
Abrechnungen priifen sollen, sollten Mindestkenntnisse zu Abrechnungsprifung nachweisen
miissen bzw. zu Schulungen verpflichtet werden. Die Einforderung korrigierter Abrechnun-
gen sollte den kundigen Miteigentlimern erleichtert werden, um sich besser gegen unfahige
und uneinsichtige Verwaltungen, Miteigentiimer und Verwaltungsbeirate durchsetzen zu
kénnen.

Klare gesetzliche Vorgaben notwendig

Einheitliche Tabellenvorgabe durch den Gesetzgeber. Ich erhalte von 3 Hausverwaltungen 3
unterschiedliche Darstellungen.

Eine Gesamtabrechnung sollte zur Verfligung stehen und der Inhalt sollte standardmaRig vor-
gegeben werden.

Die Abrechnung sollte dringend standardisiert werden. Im Hinblick auf Markttransparenz und
Vergleichbarkeit ist das dringend wiinschenswert.

Es sollte eine Standardvorgabe fiir alle Verwaltungen eingefiihrt werden analog den Einkom-
mensteuerformularen.

Eine einheitliche gesetzlich vorgeschriebene Abrechnung, an die sich alle Verwaltungen hal-
ten mussen und bei der es keine rechtlichen Schlupflécher gibt.

Einheitlichkeit des Aufbaus in Deutschland

Wiinschenswert ware ein Vordruck flr eine Jahresabrechnung.

Einheitliche Vorgaben, dann muss nicht mit jeder WEG (und HV und deren SW) auch eine an-
dere Form der Abrechnung gepriift werden (gleicher Inhalt aber an anderen Stellen mit an-
deren Ausdriicken)

Jahresabrechnung sollte einheitlich/standardisiert zwingend vorgeschrieben sein.

Es fehlt eine Standardtabelle an die sich jeder Verwalter halten muss.

Gesetzlich vorgeschriebene Begriffe, Inhalt und Formvorschriften erforderlich; Standardfor-
mular/ Formvorschriften oder vorgeschriebene Software; keine willkiirlich abanderbaren
Exceltabellen und Abanderung von Begriffen; fortlaufende Zahlen zwecks Nachvollziehbar-
keit; Summe der Hausgeldschulden ausweisen, muss gesetzlich vorgeschrieben werden; Bu-
chungsnachweise Hausgeld und Instandhaltungsriicklage missen Pflicht sein; separates In-
standhaltungsriicklagenkonto zwingend gesetzlich vorzuschreiben ohne willkirliche Entnah-
men u. nur mit separatem Beschluss, statt Absegnen zusammen mit Hausgeldabrechnung;
spezielle Kontoform fiir die WEG, die eindeutig sichtbar macht, dass es sich um WEG Konto
handelt; Konto-Einsicht flr jeden Eigentimer muss Pflicht sein; immer sollten beim WEG
Konto die Eigentimer stellvertretend gemeinsam verfiigen dirfen, um die Freigabe/ Heraus-
gabe des Kontoguthabens nicht herausklagen zu miissen; WEG Recht zwingend nachzubes-
sern, weil es das Individualrecht bricht.

Abrechnungen sollten einheitlich, also zertifiziert sein.

Es sollte einen einheitlichen Standard geben, wie bei normaler Buchhaltung auch.

Alle Abrechnungen sollten deutschlandweit gleich aussehen und einfach verstandlich sein. Es
sollte nicht sein, dass jeder Abrechner sein eigenes Format erstellt.
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Eine gut strukturierte und selbsterklarende Form fiir alle Abrechnungen. Nicht mehr x-Pro-
gramme. Alle Einzelabrechnungen missen fir alle Eigentiimer offengelegt werden.

Alles vereinfachen, statt immer nur alles noch komplizierter zu machen.

Es sollte einen einheitlichen Standard geben, damit Jahresabrechnungen bundesweit einheit-
lich sind und Expertenrat viel einfacher eingeholt werden kann.

Es sollte ein Schema vorgegeben sein, wie die Abrechnung aufzubauen ist. Ferner sollten
samtliche Abrechnungen verpflichtend gepriift werden z.B. vom Steuerberater oder Wirt-
schaftspriifer.

Hinweise zur Transparenz und Vergleichbarkeit

1.

Wir benotigen eine generelle Einsicht in alle Angebote, Bestellungen, Auftragsbestatigungen

setz werden. Sonst werden Tur und Tor fir Betrug gedffnet. Die Hausverwaltung kommt lh-
ren Aufgaben nicht nach... und kein Eigentiimer macht etwas oder kann etwas dagegen un-
ternehmen. Die Justiz blickt nicht durch oder will damit nichts zu tun haben. Im normalen Ge-
schaftsleben wiirde man einfach die Rechnung entsprechend kiirzen und sich schnell ein
neues Unternehmen suchen. Das mit den Hausverwaltungen ist doch ein einziger Konstrukti-
onsfehler!!!

Nachvollziehbare Kontobezeichnungen. Transparente Erlduterungen zu sich nicht selbsterkla-
renden Positionen. Es empfiehlt sich dringend ein "Leitfaden" um die Jahresabrechnung
nachvollziehen zu kénnen. Keine Kompensationen, sondern getrennte Darstellung von Aus-
gaben und Einnahmen. Zum besseren Verstandnis sollte im Einzelfall eine Anlage beigefligt
werden wie z. B. bei der Abwicklung von Versicherungsfillen (getrennte Darstellung der Aus-
gaben und Einnahmen mit Erlduterung der Abweichungen=> z. B. Hinweis wann die Erstat-
tung erfolgte oder warum es keine gab.

Die Jahresabrechnung andert sich von Jahr zu Jahr. Posten werden umbenannt oder anders
zusammengefasst. Ein Vergleich mit den Vorjahren ist dadurch schwierig. Extreme Kosten-
steigerungen werden nicht erklart.

lange Reihe: Mehrjahresvergleiche mit Erlauterungen von Schwankungen; graphische Aus-
wertungen insbesondere Uber die Zeit; Projektkostenrechnungen; Lagebericht (wie in einem
Geschaftsbericht); Ubersicht (iber erledigte (und damit bezahlte) Beschliisse und noch aus-
stehende Malinahmen; Benchmarks, um Einsparpotenziale zu erkennen; non-financials, also
erganzende nicht-monetédre Zahlen, die die WEG charakterisieren (z.B. Anzahl Tage Haus-
meistereinsatz)

Die hauptsachlichen Positionen miissen mit Vorjahr und Plan verglichen und analysiert wer-
den.

Positionen, die im vorletzten Abrechnungsjahr vielleicht angefallen sind, aber im darauffol-
genden Jahr nicht, sollten dennoch auf der Abrechnung erscheinen, wenn auch mit "0"; an-
sonsten andert sich die Nummerierung der Positionen dauernd.

Ausweis der Vorjahreszahlen neben den aktuellen

Fortlaufenden Vergleich immer wiederkehrender Posten tber die Jahre fihren um "Ausrei-
ser" schnell zu erkennen.

Eine Tabelle, in der die einzelnen Kosten aus dem Abrechnungsjahr und dem Vorjahr gegen-
Ubergestellt werden, als Ergdnzung.

10. die Zahlen des Vorjahres sollten mit aufgefiihrt sein um sofort Anderungen zu sehen

11.

Vorjahresvergleich zu allen Positionen darstellen
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Ja, ein Merkblatt woran man sich als Laie orientieren kann. Nicht jeder ist Buchhalter o. a. Ich
warte lbrigens immer noch auf meine Bestellung fiir die Jahresabrechnung. Hoffentlich mit
guten Erlduterungen und Hinweisen, was zu beachten gilt.

Es fehlen zum Verstandnis Auszlige aus der Buchhaltung

Relevante Schriftstlicke (Auftrdge, Rechnungen, Vergabeverfahren...) sollten fiir alle Eigent-
mer leicht einsehbar (geschiitztes Online-Portal) bereitgestellt werden.

Die ordnungsgemalie Vorgabe lautet: die Jahresabrechnung muss ohne professionelle Hilfe
verstanden und nachvollziehbar sein - das ist bis jetzt nicht der Fall; viel mehr, um Sachen zu
vertuschen.

Die Jahresabrechnungen haben durch die Aufzdhlungen der Arbeiten oder Reparaturen der
einzelnen Firmen, wie Installateur/Heizungswartung, AuRenpflege und Rasenschnitt, Schorn-
steinfeger, Winterdienst, Hausmeistersonderarbeiten usw. einen derartigen Umfang, (120
Blatt Papier mit 150 Seiten) die sich kein Eigentlimer vornimmt und deshalb nicht weiterliest
und kontrolliert oder nachrechnet. Deshalb kommt es dazu: Bekomme ich Geld zuriick oder
muss ich nachzahlen? Die Jahresabrechnung wird beiseitegelegt. Erklarungen werden in der
Jahreshauptversammlung nicht verlangt, Fragen nicht gestellt.

Wenn die Abrechnung von der Einzahlungs-Auszahlungsmethode abgehen wiirde, ware sie
leicht fur alle verstandlich. <<<<<<<<So ist und bleibt sie Murks.

Die Vermogensaufstellung sollte in einer Art Bilanz erfolgen, die besser nachvollziehbar ist als
eine Auflistung der Positionen.

Die Abrechnungen sollten einfach und verstandlich sein.

Als Beirat habe ich mehr Einblick, dennoch sollten Auftrage den Rechnungen beiliegen, da
nicht immer erkennbar, was tUberhaupt beauftragt wurde, vor allem bei allgemeiner Instand-
haltung, die nicht umlegbar ist.

Einheitliche eindeutig verstindliche Uberschriften, gerade fiir die Rechnungspostenabgren-
zung (Forderungen / Verbindlichkeiten Gber Jahreswechsel hinaus)

Einheitliche, gesetzliche Vorgaben die auch fiir Laien verstandlich sind.

Mehr Transparenz. Es sollte moéglich sein mit verniinftigem Verstande die Jahresabrechnung
nachvollziehen zu kénnen.

TRANSPARENZ evtl. Rechnungskopien oder Erlauterung der Betrage

Buchhalterische Begriffe sollen klar verstandlich sein, auch fiir Nichtbuchhalter.

Aufteilung auf bzw. Zuordnung zu Untergemeinschaften ist unibersichtlich.

Ich wiinsche mir eine einfache Einkiinfte- und Kostenrechnung, die ohne Fachbegriffe aus-
kommt und bei der am Schluss in einem Satz mitgeteilt wird, ob eine Gutschrift oder Nach-
zahlung erfolgten und in welcher Hohe.

Ehrliche und korrekte, nachvollziehbare Kosten, die der Ermittlung des Hausgeldes zugrunde
gelegt werden.

Der Verwaltungsbeirat priifte die Rechnungen und Bankbelege. Die Prasentation der Jahres-
abrechnung ist der Form, Darstellung und im Sinne einer Plausibilitatstberprifung fir "Nicht-
Buchhalter" oft unverstandlich und nicht moglich.

Vereinheitlichter Abrechnungsvordruck fiir alle WEGs

Ubersichtliche (tabellarische) Zusammenfassung erwiinscht.

Klare Aussagen zu meinen persdnlichen Erstattungen oder Nachzahlungen
Rechnungsbelege, die die Instandhaltung betreffen, sollten als pdf-Dateien allen zugeschickt
werden, damit sie von allen Eigentiimern gepriift werden kdnnen. Buchungen sollten zusam-
men mit Buchungstext aufgefiihrt werden, um sie nachvollziehbar zu machen.

Mehr tabellarische Gegenliberstellungen auf einer Seite
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Verbesserungsmoglichen/-notwendigkeiten ergeben sich aus Vergleichen: Kostenverlaufe,
Referenzwerte, Preisvergleiche. Diese muss man sich bisher selbst beschaffen.
Vergleichbarkeit mit anderen Liegenschaften ware gut

Die Jahresrechnung ware fir die Eigentimer ware besser nachvollziehbar, wenn die Jahres-
abrechnung nicht jedes Jahr anders aussehen wiirde, sprich der Aufbau der JR einheitlich und
Uber langere Zeitraume bestehen bliebe.

Schon alleine eine Vorlage, die immer gleich aussieht wiirde evtl. Etwas nachzuvollziehen.
Und das Darstellen einer ganz einfachen Ausgabe- und Einnahmen-Abrechnung ware schon.
Ich mache ja schon eine Schattenabrechnung, was mir hilft ganz grobe Fehler aufzudecken,
aber leider sind immer noch Positionen offen, die ich nicht nachvollziehen kann.

Muss fir einfache Menschen plausibel sein. Nicht Gberkandidelt.

gesetzliche Vorgaben zur Form und zu den verwendeten Begriffen, Hausgeld und Erhaltungs-
ricklage separate Konten mit Kontrollmoglichkeit durch Eigentlimer muss Pflicht sein, Erhal-
tungsriicklage muss auf die Eigentlimerbezogen fiir alle Eigentlimer der Gemeinschaft nach-
vollziehbar und nachzurechnen sein, beim Vermogen muss festgehalten werden, an welchem
Termin Schulden endgiiltig beglichen worden sind und Benennung der Eigentliimer die bei
Eigentimerwechsel in der Verantwortung sind

Es fehlt ein standardisiertes Abrechnungsschema wie im kaufmannischen Rechnungswesen,
wir haben mehrere ETW, jeder verwendet ein anderes Verfahren, einmal werden Jahres-
werte der Eigentimergemeinschaft dargestellt, im nachsten Abschnitt Werte der jeweiligen
ETW

Eine Verpflichtung zur doppelten Buchfiihrung mit einer verbindlichen Standardbilanz zum
Nachweis des Vermogensstatus ware sinnvoll

Liste der (in der Software enthaltenen) Abbuchungen der Gesamt-WEG, auch Hausgeld/Er-
haltungsriicklage je Eigentlimer und korrekte Einzelabrechnungen wiirde vollig ausreichen,
um Nachvollziehbarkeit/Transparenz zu haben.

Transparenz, Verstandlichkeit, Nachvollziehbarkeit

Praxisbeispiele

1.

Es fehlt die gesetzliche Pflicht zu einer detaillierten Angabe der Rechnungsabgrenzung (fur
die Heizkosten) zum Vorjahr und Folgejahr. Unser Verwalter erstellt diese auf unseren
Wunsch manuell, da vom Abrechnungsprogramm nicht geliefert. Die Rechnungsabgrenzung
ist aber wesentlich, um den Zusammenhang der betreffenden Posten in Gesamt- und Einzel-
abrechnung zu verstehen. - Der vom Gesetz geforderte Ausweis der sog. Ist-Riicklage ist ein
ziemlicher Unfug, flr die Liquiditat der Gemeinschaft sind die gesamten Riickstande maRgeb-
lich, nicht nur die auf die Ricklage entfallenden. Dass der Passivausweis der Ist-Riicklage
nicht das gleiche ist wie der Kontostand auf dem Riicklagenkonto, ist vielen Eigentiimern nur
schwer zu vermitteln. Das erforderliche Splitten von Zahlungen auf Riickstande erzeugt fir
den Verwalter erheblichen Aufwand, ist fehleranfallig und flir den Beirat nur schwer priifbar.
Abrechnung von Einnahmen nur von Wohnungseigentiimern, die natirliche Personen sind
und Zahlungen leisten! Wir haben einen Stellplatz in der Tiefgarage, der zum Fluchtweg um-
gewidmet werden musste, weil alle (Bauherrengesellschaft, Architekt und Baugenehmi-
gungsbehorde) diesen Planungsfehler nicht bemerkt hatten - jetzt wird der Stellplatz wie ein
stimmberechtigter und zahlungspflichtiger Sondereigentiimer behandelt, ohne dass es zu ei-
ner Sekundarkostenverrechnung kommt oder das Problem an der Wurzel gel6st wird und die
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Ungleichbehandlung dieses Fluchtweges mit den (ibrigen gemeinschaftlichen auch grund-
buchrechtlich korrigiert wird.

Wir lassen uns die Belege zur Jahresabrechnung vor dem Besprechungstermin bei der Haus-
verwaltung geben, um die Belege in Ruhe prifen zu kdnnen und im Beirat zu besprechen. Bei
dem Prifungstermin kénnen wir dann die Fragen gezielt stellen.

Zu Beginn meiner Beiratstatigkeit habe ich mal eine ABC-Analyse unserer Kosten gemacht.
Das war sehr aufschlussreich. Seitdem gibt es weniger Diskussionen tber kleinere, aber not-
wendige Ausgaben.

In meiner alten WEG gab es immer zusammen mit dem Einladungsschreiben eine Erlaute-
rung lber die getatigten Instandhaltungen, besonderen Ausgaben, Erlduterung neuer Be-
griffe der Abrechnung oder Begriindung fiir bestimmte SanierungsmalRnahmen etc. Uns Bei-
raten wurde vom Verwalter das Schreiben vor dem Verschicken vorgelegt, mit der Bitte, es
auf Verstandlichkeit fur alle zu prifen.

Fiir unseren Verwalter sind seine Zahlen finale, d. h. endgliltige Werte, lber die die WEG nur
noch ab zuzustimmen brauchen. Fir Erlauterungen und Hinweisen zu Abrechnungspositio-
nen verweist er auf die WE-Versammlung - von ihm dort keine Details zu horen, andere WE
fragen nicht nach. Ggfs. Verwalterkommentar ,die WE haben doch nicht gefragt". Einen
Rechnungspriifungsbericht erhalten die WE nicht - ggf. wird auf die WE-Versammlung ver-
wiesen und dort erfolgt nichts - RP-Berichte sind in der Regel nichtssagend. Es werde, wenn
Uberhaupt, nur die zufallig ausgesuchten Buchungen zu den dafiir vorgelegten Rechnungen
eingesehen. Kommentare der RP zu GroRmaRnahmen und/oder Auffilligkeiten erfolgen
nicht. Offensichtlich scheuen WE eine 6ffentliche Diskussion in einer WE-Versammlung.
Mein Eindruck in dieser WEG, die Jahresabrechnung guckt sich keiner genau an. Auf meine
Nachfrage manchmal, hore ich die Antwort: Na, Sie werden das schon machen. Ganz selten,
dass sich mal einer etwas erklaren l3sst.

Da ich als Beirat priife, habe ich einen relativ guten Uberblick. Viele Miteigentiimer verste-
hen nicht viel, fragen zu wenig und schauen nur wie hoch die Erstattung ist.

Meine Jahresabrechnungen werden in 4 Gruppen eingeteilt. Gr. 1 6ffentliche Ausgaben ein-
schl. Wasser/ Kanal/Millabfuhr und Regenwassergebiihren. Gr. 2 beinhaltet alle umlageféhi-
gen Kosten, welche auch Mieter angerechnet werden kann. Gr. 3 sind nicht umlagefahige
Kosten wie Bank/ Verwaltung Riicklagenbildung etc. Gr4 sind die Ricklagenberechnungen /
Soll/ Ist mit steuerlichem Anteil aus Zinsen etc.

Kurz und knapp ist vollig ausreichend. Mich interessieren nicht zahlreiche Daten und Auflis-
tungen zu sdumigen Eigentimern. Weniger ist mehr!

Jahresabrechnung grundlegend falsch mit Programm PowerHaus von Haufe: Programmfehler
Status: Forderungen "Ergebnisvortrag", Schulden "Abrechnungsspitzen der Vorjahresabrech-
nung", obwohl im Abrechnungsjahr von Eigentiimern bezahlt. Volliger Unsinn! AuRerdem
Schuldposten "Bilanzeréffnung" = bei Ubergang zur doppelten Buchfiihrung falsche Eroff-
nungsbestdande bei Riicklagen erfasst und vom Verwalter mehr abgerechnet, als er ausgege-
ben hat (jahreslibergreifend mit Abgrenzungen). Aufstellung der Abgrenzungen zum 31.12.
des Abrechnungsjahres muss zwingend beigefligt werden, da abgerechnet, obwohl nicht be-
zahlt. Rn. 22: BGH vom 25.09.2020 V ZR 80/19: Geldkonto ist nicht "Ist-Ricklage", sondern
von Eigentimern fir eingeforderte Riicklagenzufiihrungen It. Wirtschaftsplan tatsachlich be-
zahlte Ricklagenzufiihrungen.

Wir haben zu jeder Zeile ein Bemerkungsfeld indem Erlauterungen eingetragen werden.
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Kernproblem in unserer WEG; eine (ibergrol3e Mehrheit der Eigentiimer hat kein Interesse,
die Abrechnung zu prifen bzw. sachlich zu diskutieren; kommt ein Guthaben heraus, ist alles
gut. Abrechnungen werden "durchgewunken".

Beim Wechsel einer Hausverwaltung, muss laut Gesetz die nachfolgende Verwaltung die Jah-
resabrechnung fir das Vorjahr erstellen. Das sollte gedndert werden.!! Die Vorverwaltung
hat alle Belege, hat auch die Auftrage erteilt und Abbuchungen getatigt. Die neue HV kann
uns einige Fragen nicht beantworten und erhalt die Informationen von der Vorverwaltung
schleppend, gar nicht oder so untbersichtlich, dass sie selbst Betrage von Guthaben und
Nachzahlungen noch nachvollziehen kann. Wir haben die Jahresabrechnung 2020 von der
neuen HV erst in der ETV am 18.Nov.2021 erhalten. Ab 1.1.2022 haben wir wieder eine neue
HV, die dann wieder auf die Angaben der Vorverwaltung angewiesen ist.

Hallo, wie sieht eine gute Jahresabrechnung aus. Ich wiinsche mir anonymisierte Jahresab-
rechnungen von zwei oder drei kleineren WEGs einmal als Beispiel. nach dem Motto: So
kénnte man es machen.

Wichtig ist die Ubersichtlichkeit der Abrechnung. Unser letzter Verwalter hatte zusitzlich (in
einer Tabelle oder im Anschreiben) eine Zusammenstellung der Ergebnisse der Abrechnungs-
arten in Kurzform: Betriebsausgaben + Riicklagen — Hausgeld SOLL- Vorauszahlungen=Ab-
rechnungsergebnis, nicht nur eine Mitteilung tGber ein Guthaben/Nachzahlung. Fand ich hilf-
reich. Auflistung der Kosten flr Reparaturen fiir alle WE, nicht nur fiir den Beirat 0.a.

Es fehlt der gegenseitige Hinweis z.B. Rechnungsnummer zu Kontoauszug, aber immer Arger
mit dem Verwalter und er nicht bereit dies zu andern, d. h. ich muss die Rechnungssumme
immer in den Kontoauszligen zusammensuchen. M.E. ist das keine ordnungsgeméaRe Buch-
haltung. die anderen Eigentlimer interessieren sich nicht dafiir.

Hausverwaltung durch Wirtschaftsprifer priifen lassen. Wir haben den 4. Verwalter. Von un-
fahig, Gber Giberlasteter Buchhalterin, zum umtriebigen Verwalter, der Gelder undurchsichtig
verwaltet, um sie am Ende 'abzwacken' zu konnen, zum Verwalter, der nichts tut, was ein
Verwalter eigentlich macht, sondern nur tGberhdhte Auftrage an Friends und Family erteilt.
Die Uberpriifung der Ausgaben und die Einnahmen aus den Vorauszahlungen nehmen viel
Zeit in Anspruch. Eine Prifung vor Ort beim Verwalter ist daher nur schwer in der notwendi-
gen Griindlichkeit moglich. Die derzeitige Gesetzeslage dazu misste geandert werden. Wir
hatten einmal einen Verwalter der diese Ordner zur Verfligung gestellt hat. Diese Priifung
war ohne Zeitdruck moglich.
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Frage 29: Fir und Wider zu einer DIN-Norm
,,Gibt es noch weitere "“gute” oder ,schlechte” Argumente fiir oder gegen eine DIN-Norm
»Jahresabrechnung und Vermégensbericht”?“

Unter 329 Teilnehmenden, die in diesem Freitextfeld, Angaben gemacht haben, kénnen 131
qualifiziert werden, die einen direkten Bezug zur Fragestellung haben.

m Argumente fir die Norm = Argumente gegen die Norm

Ergdnzende Anmerkungen

Die meisten Kommentare zu Frage 29 sprechen sich fiir eine DIN-Norm aus. Folgende Argu-
mente sind unter anderem bei einer Befiirwortung der DIN-Norm angefiihrt worden:

e Mit klaren Regeln kénnte die DIN-Norm Konflikte zwischen der Verwaltung und den Woh-
nungseigentliimern vermeiden helfen.

e Die DIN-Norm fiihrt zu mehr Verstandnis bei den Wohnungseigentiimer*innen fiir den Jah-
resabrechnungsprozess und die Erstellung der Jahresabrechnung.

e Sie verringert die Abhangigkeit von der Hausverwaltung, da weniger Erklarungen zur Jahres-
abrechnung eingeholt werden missen.

e Sie gibt konkrete Angaben zur Form vor, was beim Verwaltungswechsel hilft.

e Sie senkt den Aufwand bei der Erstellung und Prifung.

e Sie fuhrt zu einheitlichen, standardisierten Softwareangeboten.

e Sie gibt den Wohnungseigentiimer*innen mehr Kontrollmdglichkeiten.

24% der Antworten zu dieser Frage sind gegen eine DIN-Norm. Ilhre Argumente sind unter
anderem:
e Sie fuhrt zu mehr Biirokratie.
e Der Kauf der DIN-Norm sei zu kostenintensiv fir die Wohnungseigentiimer*innen.
e Die DIN-Norm wird die Probleme der Wohnungseigentiimer*innen nicht |6sen.
e Die DIN-Norm kann die individuellen Unterschiede von Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten nicht abbilden.

11% der hier eingegebenen Antworten machten erganzende Angaben mit Hinweisen zur
Ausgestaltung der Norm. Im Folgenden ein Beispiel:

"Die Softwarefirmen, die die Programme erstellen, mit denen Hausverwaltungen arbeiten, sollten mit
einbezogen werden. Ich glaube, die haben technisch ein anderes Denken, das nicht ohne weiteres mit
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der Umsetzung gesetzlicher Vorgaben und dem Wunsch nach Ubersichtlichkeit vertrigt. Ob da eine
DIN-Norm hilft, die dann technisch wieder unterschiedlich umgesetzt wird, ist in meinen Augen frag-
lich. Unsere Hausverwaltung hat angeblich die beste Software, aber die Ubersichtlichkeit ist trotzdem
nur teilweise gegeben.”

Die gegebenen Antworten zeigen: die Erwartungshaltung an eine DIN-Norm seitens der be-
firwortenden Wohnungseigentiimer*innen ist hoch. Doch wird sie auch kritisch gesehen,
denn die DIN-Norm wird nicht jeden individuellen Einzelfall abbilden kénnen und auch nicht
jedes Problem I6sen. Mit einer in der Norm vorgegebenen stringenten Systematik wird es
jedoch schwieriger, etwas in der Jahresabrechnung zu verstecken oder wegzulassen und mit
dem richtigen Abstraktionsgrad kann ein Grundgerist geschaffen werden, dass fur die meis-
ten WEGSs gut funktionieren wird.

Alle Freitextantworten zu Frage 29:

Argumente von Teilnehmer*Innen fiir eine DIN-Norm

1. Es ware gut, wenn Streitigkeiten zu fehlerhaften Abrechnungen im Rahmen eines Schlich-
tungsverfahrens geklart werden kénnten, anstatt vor Gericht ziehen zu missen. Vielleicht
ware so etwas wie eine Schlichtungsstelle fir Jahresabrechnungen nach DIN vorstellbar.

2. Wirsind schon auf erheblichen Unverstand bei friiheren Verwaltern, bei Rechtsanwalten und
Gerichten zur Jahresabrechnung gestoRen, beispielsweise war einem Amtsrichter der Unter-
schied zwischen Ricklagen-Bankkonto und Riicklagen-Passivausweis offenbar nicht bekannt.
Eine Abrechnung wurde wegen fehlender Ubersicht tiber die Einzelabrechnungen von einem
Eigentimer erfolgreich angefochten, im nachsten Jahr war dann in einem BGH-Urteil zu le-
sen, dass diese Ubersicht nicht erforderlich wire, und jetzt ist sie (richtigerweise) im Gesetz
wieder gefordert. Solcher Unfug mit wechselnder Interpretation durch die Gerichte konnte
durch eine Norm vielleicht verhindert werden. - AuBerdem gibt es Eigentiimer, die meinen,
eine Abrechnung misste unbedingt so aussehen, wie sie es irgendwo gelesen hatten, und
sich nicht davon Uberzeugen lassen, dass es nicht nur eine Moglichkeit fiir die Darstellung
gibt - einheitliche Ansichten waren hier sinnvoll. SchlieBlich hatten wir auch schon Verwalter
(bzw. deren Buchfiihrungskrafte), die die Zusammenhange der Abrechnung nicht verstanden,
und durch den Beirat miihsam (iberzeugt werden mussten, sinnvolle Listen zu liefern, anstatt
unzusammenhangende oder inkonsistente Daten. Eine Norm kdnnte so etwas vielleicht ab-
stellen.

3. Gut: Standardisierung, Verringerung der Abhangigkeit von "einer" Hausverwaltung

4. Aus individueller Sicht: Eine DIN-Norm ware eine Win-win -Situation fiir beide Parteien. Ei-
gentiimer wiissten, was sie bezlglich der Abrechnungen erwarten kénnen. Fir Verwaltungen
gibe die Méglichkeit, Betriebsablaufe zu optimieren (u.a. Unterlagenpriifung bei Ubernah-
men neuer Verwaltungen).

5. Eine DIN-NORM erleichtert die Priifung, besonders bei einer kleine WEG. Die Eigentiimerver-
sammlungen werden dann einfacher (Es wird nicht so viel gelabert).

6. Die DIN-Norm sollte festlegen, mit welchem Detaillierungsgrad die Verwaltung die Miteigen-
tiimer zu informieren hat. Andernfalls haben diese nur die Mdglichkeit, wiederholt Fragen zu
stellen, die weder vom Verwalter noch vom Beirat beantwortet werden, mit der Gefahr als
Querulanten zu gelten, oder aber blind abzustimmen. Es ist immer wieder erstaunlich, wie
viele Miteigentimer auf Fragen verzichteten, weil sie ihre Ruhe haben wollen.
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Wichtig ware, dass Die Abrechnung auf Verlangen im Format XLSX vorgelegt werden muss.
Das ist fiir eine Priifung ebenso wichtig wie eine DIN-Norm, welche den Inhalt der Abrech-
nung regelt. Bisher steht es der Hausverwaltung frei, die Nachpriifung durch Vorlage als PDF
oder gar auf Papier zu erschweren.

Da meine Jahresabrechnung schon jetzt rel. gut nachvollziehbar ist, kann ich schlecht be-
haupten, dass eine DIN-Norm weitere Verbesserungen bringt. Trotzdem sind alle oben ge-
nannten Argumente im Prinzip richtig wie Vereinheitlichung auch bei Wohnungs- oder Ver-
walterwechsel. Eine DIN-Norm, die genau meine Punkte enthalt, ndmlich mehr Detailtiefe,
mehr Kommentierung einzelner Buchungspositionen inkl. Empfanger, wirde mir natdrlich
gefallen. Es ist ein Riesenunterschied, ob die Abrechnung 10.000 € fiir Pflege der AuRenanla-
gen ausweist oder 10.000 € fir Gift zur Bekampfung des Buchsbaumziinslers. Eine verwalter-
freundliche Norm, die grobe Zusammenfassungen ohne Detailaufschliisselung und ohne
Nennung des Empfangers zulasst, wirde in meinem Fall wohl wenig einbringen.

Da, leider, die mir bekannten Eigentliimer tGberhaupt kein Fachwissen haben und sich leider
damit auch nicht beschéftigen wollen, sehe ich eine DIN-Norm fiir sehr gut an, wenn diese
zusatzlich noch fachlichen Erlduterungen zu den einzelnen Punkten/Themen beinhaltet.
Wenn jemand verstandliche/nachvollziehbare Begriffe fir "Abrechnungsspitze" und derglei-
chen Termini erfinden wiirde, ware dem Problem vielleicht eher zu Leibe zu riicken.

Eine Abrechnung muss dadurch leichter verstandlich werden!

Einheitliche Sachkonteneinteilungen

Neben der Norm ist ein zusatzlicher Erlduterungstext notwendig. Die DIN-Norm alleine
schreckt weniger "aktive" Wohnungseigentliimer eher ab.

In der DIN mussten auch die Energieverbrauche/Jahr (aktuelles Jahr und Vorjahr) dargestellt
und an Hand der Gradtagzahlen verglichen/bewertet werden.

Auch fiir dlterer Eigentimer verstandlich machen (einfach).

Leider werden Normen meist in kompliziertem Deutsch geschrieben. Eine solche Norm
wiirde daher nur was bringen, wenn sie in "einfacher Sprache" verfasst wiirde. Dazu miisste
sie dann auch einfach und klar gehalten sein - dann kénnte sie ein echter Gewinn werden.
Es sollte darin auch festgeschrieben sein, dass neu beschlossene Zahlungen erst mit Wirkung
des entsprechenden Wirtschaftszeitraum fallig werden und nicht zu irgendeinem Monat
nach der Eigentimerversammlung. Ergo passend zum Wirtschaftszeitraum.

Die NORM muss so lliickenlos und transparent sein, dass sie auch von den Gerichten und den
Verwaltern vorbehaltlos anerkannt wird und nicht allzu viele, komplizierte Ausnahmen zu-
I3sst.

Eine DIN-Norm sollte meines Erachtens derart festgelegt werden, dass es keinerlei Argumen-
tationsgrundlagen gibt, die festgelegten Normen auszuhebeln bzw. rechtlich zu umgehen.
Das wiirde mit einem Schlag etwaig notwendige Gerichtsverfahren deutlich verkiirzen, weil
es dann auch keine Offnungsklauseln mehr gibt.

Vielleicht noch ein Vorschlag bezgl. Steuererklarung Anlage Vermietung und Verpach-
tung/Versicherungsbeitrage/Zinsen.

Die Auswertung sollte so aufgebaut sein, dass der umlegbare Teil an den Mieter weitergege-
ben werden kann. Kleine Abweichungen sollten noch angebracht werden kénnen.

GoB als Grundlage!

Die Umstellung sollte auch fir selbst verwaltete WEGs mit einem Uiberschaubaren Aufwand
moglich sein. Es sollte erkennbar sein, dass der anfangliche Mehraufwand nachhaltig ist und
danach den Aufwand fiir das Einpflegen von Daten erleichtert.

© 2022 Wohnen im Eigentum Seite 94 von 102



18.

19.

20.
21.

22.

23.

24.

25.
26.

27.
28.
29.

30.
31.

32.
33.

34.
35.
36.
37.

wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

Eine DIN-NORM erleichtert die Priifung, besonders bei einer kleine WEG. Die Eigentiimerver-
sammlungen werden dann einfacher (es wird nicht so viel gelabert).

Es gibt sicher noch weitere "gute" Griinde fir eine DIN-Norm. Argumente dagegen fallen mir
als Wohnungseigentliimer nicht ein. Und wenn ich Verwalter ware, wiirde ich eine DIN-Norm
ebenfalls begriiRen; Sie wiirde mir unnotige Diskussionen iber Form und Inhalt von Abrech-
nungen (mit meinem Personal und mit meinen Kunden) unter Hinweis auf die Norm erspa-
ren.

Eine Norm misste Blirokratie durch System verringern.

Es gibt nichts Besseres als dass ein so groRes Projekt in eine geordnete Form gebracht wird,
aber bitte mit Augenmal’ und nicht tGbertrieben wie es am Ende dann oft ist.

Sie Softwarefirmen, die den Hausverwaltern die Buchhaltungsprogramme liefern, wissen
dann endlich, wie sie so eine Abrechnung zu programmieren haben, anstatt auf Sonderwiin-
schen von GroRkunden eingehen zu missen. AuBerdem wird sich auf diese Weise der Markt
an schlechten Softwares bereinigen. Denn das Problem der geringen Qualitat der Jahresab-
rechnungen der Hausverwalter entsteht nicht erst durch schlechte Hausverwalter, sondern
beginnt bereits bei der schlechten Software.

Vereinheitlichung der Buchungsprogramme, mit der die Jahresabrechnungen erstellt wer-
den. Bislang unterscheiden sich die genutzten Programme der verschiedenen Hausverwalter
sehr voneinander. Oft stimmen die veralteten Programme nicht mehr mit den aktuellen An-
forderungen an eine Jahresabrechnung lberein. Die DIN-Norm miisste eine Grundlage fiir
die Automatisierung der Erstellung der Jahresabrechnung sein.

Die meisten Verwalter setzten auf Standardsoftware, wenn die Jahresabrechnungen einheit-
lich anhand einer DIN erstellt werden, dann wiirde es auch den unterjahrigen Verwalter-
wechsel erleichtern

Nicht nur in Papierform, sondern auch Digital

Mit der Norm sollte die vollstandige Digitalisierung der Abrechnung bei den Verwaltungen
umgesetzt werden. Dies wiirde vor allen Dingen auch den Verwaltungen helfen, ihre Pro-
zesse zu optimieren.

Bessere Standards flir Softwareanbieter, schnellere Einarbeitung bei Personalwechsel

EDV Programme konnten dann einheitlich nach DIN-Norm ausgerichtet werden.

Eine DIN-Norm halte ich fiir ganze ausgezeichnet, da sich Software-Anbieter sicherlich an
dem Standard orientieren wiirden! Viele Hausverwaltungen wiirden verwenden, was ihnen
der Software-Markt bietet.

Normung! Sonst unterschiedlichen Software-Regelungen/ -anbietern ausgeliefert

Fir die Abrechnungen sollte eine genormte und vor allem: zertifizierte Abrechnungssoftware
verbindlich vorgeschrieben sein.

Schnelle Verfligbarkeit der Abrechnungen durch Vereinfachung und Digitalisierung.

Eine derartige DIN-Norm misste dann aber auch verpflichtend sein und die Hausverwaltun-
gen missten lhre Software danach ausrichten bzw. die Softwareanbieter

DIN-Norm bietet mehr Transparenz und wiirde Digitalisierung vereinfachen

Die Verwalter Software sollte genormt und verbindlich sein.

PC-Abrechnungs-Programme wiirden einheitlicher arbeiten.

Nach dem ersten Aufschrei "Das brauchen wir, wer soll uns das bezahlen? Etc." wird sich die
Aufregung legen. Die modernen und leistungsfahigen Verwalter werden die Idee als erste
umsetzen. Software-Hersteller werden es implementieren usw. Die Professionalisierung der
Branche wird damit unterstiitzt.
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Eine DIN-Norm wiirde einem Verwaltungsbeirat Kontrolle und Priifung erleichtern (oder so-
gar erst ermoglichen?) und glaubhafter machen, dass er seinen gesetzlichen Aufgaben nach-
gekommen ist. Eine DIN-Norm kénnte den Verwaltungsbeirat vor dem Vorwurf der Kungelei
mit der Verwaltung schiitzen.

Es ergabe sich eine zwingende Mindestqualitat und, je nach Gite dieser Norm, hoffentlich
auch eine bessere Ubersichtlichkeit und Transparenz. Gut fiir Verwalter, die ordentlich arbei-
ten und fir Beirate.

Eine Norm wiirde erheblich zur Transparenz der Arbeitsweise der Verwaltungen beitragen
und die Arbeit der Beirdte und Eigentlimer sehr vereinfachen oder tiberhaupt erst moglich
machen. Die Eigentlimer kénnen dann auf gut informierter Basis gemeinsame Entscheidun-
gen treffen.

Mit einer DIN-Norm fallen unfahige oder boswillige Verwalter schneller auf. Eigentliimer hat-
ten eine viel leichtere Kontrolle. Wir wiirden eher sehen, wo Kosten Gberdimensioniert sind
und auch Einsparpotential eher erkennen.

Mehr Transparenz in der Jahresabrechnung wiirde auch dazu fiihren, dass die Inkompetenz
und Arbeitsunwilligkeit der Hausverwaltungen schneller offenbar werden. Ein ganz anderes
Problem ist, wie die iberwiegende Mehrheit der Eigentiimer motiviert werden kénnte, sich
fir das Thema Jahresabrechnung zu interessieren (Eigentiimer mit Wurzeln in arabisch-isla-
mischen Landern beteiligen sich so gut wie gar nicht an Problemen der WEG, oftmals nur
kontraproduktiv, weil sie Im Falle von Schaden keine Gutachter und Handwerker in ihre Woh-
nung lassen, Ablesern von Heizungsanlagen- und Warmwasserverbrauchen den Zutritt ver-
wehren etc.)

Unseriose Verwalter verschwinden vom Markt.

Eine DIN-Norm wiirde der absichtlich intransparenten Wohngeldabrechnung der Verwalter
entgegenwirken, denn miserable Verwaltung wiirde eher auffliegen. Z.B. wenn die Kosten
die Planzahlen oder der Beschlussfassung entgegenstehen.

Kénnte schwarze Schafe unter Verwaltern entlarven - und, die nie eine Weiteebildung besu-
chen/lhr Wissen auf Stand halten.

Eine DIN-Norm erleichtert die Uberpriifung, lasst willkiirliche Abrechnung besser feststellen,
bietet dadurch einen gewissen Schutz fir Miteigentum mit Kleinstanteilen, wie 1/1000 Antei-
len bei Garagen etc.

Verwaltungen kénnten nicht mehr einfach darauf hoffen, mit einer fehlerhaften Abrechnung
durchzukommen, nur weil man als Eigentiimer nie weil, ob eine Klage vor dem ortlichen Ge-
richt Erfolg haben wird!

Mehr Transparenz zwischen WEGs und fiir Wohnungseigentiimer in mehrere WEGS, Einfa-
cherer bei Erwerb einer Eigentumswohnung, Einfacher flir Rechtsberatung ...

Irrationale Interpretationen zur Verschleierung von Sachverhalten kénnten mit einer Nor-
mung unterbunden werden.

Einer willklrlichen Handhabung durch den Verwalter kann besser vorgebeugt werden. Der
Beirat hatte es bei seiner Abrechnungspriifung einfacher.

Bessere Kontrolle des Verwalters.

Transparenz erleichtert die Priifung und starkt das Vertrauen in die Richtigkeit der Angaben
der Hausverwaltung. Insofern gibt es meiner Meinung nach keine schlechten Argumente ge-
gen eine DIN-Norm.

Eine Norm bringt dann wirklich Vorteile, wenn die bislang "hemdarmeligen" Verwalter damit
gezwungen werden, einen Minimalstandard einzuhalten.
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Eine DIN-Norm wirde die Priifung der Jahresabrechnungen enorm erleichtern. Auch fiir die
Beirate und Rechnungsprifer*innen, z. B. nach einem Verwaltungswechsel oder auch bei
erstmaliger Tatigkeit im Beirat und/oder als Rechnungsprifer*in.

Wie oben schon gesagt, wiirde zum besseren Verstandnis fiihren und sicherlich Gerichtsent-
scheidungen erleichtern.

Die Hausverwaltung kdonnte nicht einfach Punkte oder auch den Vermégensbericht unter den
Tisch fallen lassen, das wiirde bei einer "Vorgabe" auffallen.

Nachvollziehbarkeit, Priifungserleichterung, Beweiskraft

Transparenz grundsatzlich und einfache Vergleichbarkeit von Entwicklung div. Positionen
Qualitatssicherung - es gibt zu viele schlechte HV

Vermogensschaden der Eigentliimer entgegenwirken, Berechnung Sonderumlage ohne Be-
nachteiligung

Die Kosten verschiedener Wohnungen werden evtl. besser vergleichbar. Diskussionen mit
Hausverwaltungen, tber deren Art abzurechnen, waren evtl. nicht mehr notig oder kirzer,
weil man auf die DIN-Norm verweisen kdnnte.

Einfache Vergleichbarkeit und einfache Umstellung bei moglichen Verwalterwechseln!

Eine "genormte" Vorgehensweise wiirde den Vergleich der Kosten unterschiedlicher WEGs
erleichtern. Die Ursache fiir Differenzen liefRe sich leichter finden.

Verbessert die Transparenz und macht Jahresabrechnungen und Vermogensberichte ver-
gleichbar

Flr interessierten Wohnungskaufer ware es leichter WEGs zu vergleichen

Bei jedem Verwalter und je nach Verwaltungsprogramm sieht die Abrechnung tberall anders
aus. Helfen wiirde ein einheitlicher Ausdruck, dann kann man vergleichen bzw. die Abrech-
nung ist jedes Jahr nach dem gleichen Schema aufgebaut.

Leichtere Vergleichbarkeit von Abrechnungen von verschiedenen Wohnungen bei verschie-
denen Verwaltungen.

Kostenintensive Blécke (z.B. Versicherungen usw.) wéren leichter zu vergleichen.

Die Perversion des Verwaltungsrechts in das Wohnungseigentum des Wohnungseigentiimers
konnte klarer dargestellt werden mit Rechtsgrundlagen die einem Wohnungskaufer nicht be-
wusst sind. Den letztendlich immer der Hinweis nach der sich Rechtsverhaltnisse unter Mit-
eigentimern grundsatzlich nach birgerlichem Recht richten.

Es wiirde die Vergleichbarkeit der Verwalter in ganz Deutschland erleichtern.

Eine DIN-Norm ist Gberfallig. Neben den Vorteilen fir die Nachvollziehbarkeit und den oben
angegeben umfangreichen Punkten ergeben sich u. a. noch folgende Vorteile.

Bessere Vergleichbarkeit

Leichtere Vergleichsmoglichkeit verschiedener WEGs untereinander, - Rechtssicherheit, - Er-
kennbarkeit von "guten" und "schlechten" Verwaltungen.

Bessere Vergleichbarkeit von Abrechnungen verschiedener Verwaltungen, wenn man meh-
rere Eigentumswohnungen mit unterschiedlichen Verwaltungen hat.

Bei einem Vergleich der Jahresabrechnung mit anderen Eigentiimern kann leichter ein mogli-
cher Fehler erkannt werden.

Eine Vergleichbarkeit und Lesbarkeit bei erlauterten und eindeutigen Begriffen sind die Not-
wendigkeiten.

Vergleichbarkeit von Jahresabrechnungen wird moglich.

Vereinheitlichung und mehr Transparenz
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DIN, ISO und sonstige Normung flihrt seit langer Zeit zu sicheren, kostensparenden Ablaufen
in Technik und Wirtschaft und wird auch bei dieser hier vorliegenden Thematik

zu einer verbesserten Handhabung fiihren.

Normierung wirde Verwaltungskosten senken.

Argumente von Teilnehmer*Innen gegen eine DIN-Norm

1.

10.

11.

12.
13.
14.
15.
16.

17.

18.

Anwendungsfehler der unqualifizierten Hilfskrafte der Verwalter wiirden mit einer DIN-Ab-
rechnung nicht verhindert. Die Zertifizierungsvorschriften fir Verwalter sind ein schlechter
Witz.

"schlecht" - Kosten werden dann verursacht, weil alles nach "DIN" laufen muss

Ein Argument gegen eine DIN-Norm ware, dass ein weiteres kostenpflichtiges Dokument an-
geschafft werden muss.

DIN-Normen werden in der Regel kostenpflichtig Gber einen Verlag vertrieben. Daher kom-
men weitere Kosten auf die WEG zu.

DIN-Normen werden nicht "veroffentlicht", sondern nur (teuer) verkauft. Daher ist eine an-
dere Art der Normung sachgerecht, damit alle Eigentlimer Zugriff darauf haben.

Eine DIN-Norm macht Softwareprodukte teurer und wird bessere Jahresabrechnungen (bes-
ser als die Norm) erschweren. Mal eine andere Frage: Warum gibt es keine Fragen zum Wirt-
schaftsplan? Beispiel: Enthielt Ihr Wirtschaftsplan eine Ubersicht der geplanten Hausgeldzah-
lungen und ER-Zuflihrungen fir alle Wohneinheiten? Antwort: Nein. Wie soll dann bitte-
schon Uber die Vorschliisse beschlossen werden?

Sie ware aufgrund der inakzeptabel hohen Kosten der Publikation (Uber Beuth-Verlag) vo-
raussichtlich auch nicht weit verfliigbar verbreitet.

Erhohter Aufwand, es wird sich kein Verwalter mehr finden, Verwaltung ist nicht kostende-
ckend.

Fiir unsere kleine WEG und die praktizierte transparente Abrechnung ergibt sich durch eine
DIN kein Vorteil. Die Erarbeitung einer Norm erfordert bei guter Qualitat mehrere 10 000
Manntage. Der dann resultierende Preis der umfangreichen Norm steht in keinem adaquaten
Verhaltnis zu den Herausforderungen, die fiir unsere Abrechnung sehr gering sind.

Wie viele Normen ware auch eine DIN "Jahresabrechnung und Vermogensbericht" nur eine
theoretische Vorgabe, deren Umsetzung zu erheblichen Kosten in den Verwaltungen fihrt
(z.B. Softwareumstellung, Schulung der Mitarbeiter, "Papierkrieg" etc.). Diese Kosten zahlen -
natdrlich- die Eigentimer, ohne einen Mehrwert zu bekommen, wenn (wie es bei uns ist)
eine Verwaltung beschaftigt wird, die schon jetzt ordentliche Jahresabrechnungen erstellt
und transparent verwaltet - mehr braucht es nicht.

Die Forderung eine DIN-Norm wird die unterschiedlichen EDV-Systeme (iberfordern. Mog-
licherweise auch die Bildung von Eigenverwaltungen in kleineren WEGs verhindern.

Ich befiirchte eine Uberregulierung

Blirokratisierung ohne Ende.

Insgesamt gibt es schon zu viele Gesetze und Regelwerke - s. das Bauwesen ....

Ist Alles ohnehin schon "blrokratisch" genug

Eine DIN-Norm ware m.E. ein Verwaltungsmonster ohne erkennbaren Mehrwert. Ein profes-
sionelles EDV-Programm und eine kompetente Verwaltung reichen vollig aus. Fehlt es an ei-
nem, l6st das Manko auch keine noch so gute DIN-Norm.

In Deutschland wird viel zu viel geregelt, der Beirat sollte in der Lage sein die Abrechnung zu
prifen, das sollte ausreichen

Negativ: Kann sein, dass das nur weiteren Overhead produziert.
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Eine DIN wird nahezu automatisch dazu fuhren, dass der einfache Eigentiimer/in seine Ab-
rechnung nicht mehr versteht. Je mehr reglementiert wird, desto komplexer werden die Dar-
stellungen und je weniger wird man davon verstehen. Eine gute Abrechnung muss sich an
dem am wenigsten belesen Eigentiimer/in richten. Das wird eine DIN niemals erfillen, weil
die, die eine DIN machen, beschreibungswiitig und formulierungsfleiRig sind. Und wo gere-
gelt wird, entstehen Fragen. Das letzte was Verwaltungsabrechnungen jetzt noch brauchen.
Dann werden auch die letzten Verwalter keine verstandlichen Abrechnungen mehr vorlegen.
Eine DIN wird es erneut komplizierter machen. Siehe Bauhandwerk. Dann helfen oftmals nur
noch Sachverstandige. Es gibt auf dem Bau fiir alles Normen, es wird aber trotzdem standig
geklagt, die Sachverstandigen sind standig Uberlastet. Gerichtliche Gutachter dauern oft
Jahre. Vielen Dank fiir eine Norm, die dann nur alles "Juristischer" macht. Wir brauchen eher
den Kontakt zu den Software-Hersteller der Verwaltungen, damit dort an zeitgemalen, ver-
braucherorientierten Losungen gearbeitet wird. Eventuell sollte Wohnen im Eigentum die
grofSten Hersteller der Branche zu einer Podiums-Verbesserungsrunde einladen.

Die Welt ist schon tiberreguliert, warum noch mehr DIN-Normen? Gute Hausverwalter haben
das im Griff. Die Branchensoftware unterstitzt die Hausverwalter. Was nutzt die DIN-Norm,
wenn die Eigentiimer in der Versammlung nie den Mund aufmachen. Hier miisste angesetzt
werden. Schulung der Eigentimer zur konstruktiven ZUSAMMENARBEIT mit der Hausverwal-
tung. Wir sind mit unserer Verwaltung zufrieden. Mehr kénnen wir fir die paar Euro doch
nicht erwarten.

Beflirchtung: wieder zu akademisch und juristisch

Dagegen spricht: Eine Norm, die fur alle WEGSs gilt, kann unfruchtbare Formalisierung, Biiro-
kratisierung und Uberregulierung mit sich bringen.

bringt nichts aulRer zus. Blirokratie

Eine DIN-Norm fir ganz Deutschland obwohl es ggf. lokal unterschiedliche Eigenheiten gibt,
kénnte dazu flihren, dass die lokal unterschiedlichen Eigenheiten nicht eingearbeitet werden
kénnen oder man in Details "um die DIN-Norm" herum arbeiten muss.

DIN-Normen sind nur kostenpflichtig zuganglich (Beuth-Verlag), diirfen nicht kopiert werden
(wird recht rigoros kontrolliert) und sind i.a. schwer verstandlich.

Eine Musterabrechnung auf anderer Rechtsgrundlage wie seinerzeit vom VNW!I als Defacto-
Standard ware hilfreich. Viele Software-Hersteller haben diese offenbar umgesetzt, lassen
aber sehr weiten Konfigurationsspielraum flir Anpassungen durch den Verwalter.

Gerichte haben oft widerspriichliche Auffassungen. Die Musterabrechnung 2.0 des VNWI
kann z.B. in Bayern nicht angewendet werden. Ob die Abrechnungsspitze auch vor der Geset-
zesreform schon angegeben werden musste, ist umstritten und wohl ebenfalls vom Bundes-
land abhangig.

Gesetze und Gerichte lassen weiten Spielraum, wie eine korrekte Abrechnung aussehen
kann. Es wird immer nur im Einzelfall entschieden, ob eine Abrechnung fehlerhaft ist, ohne
Vorgaben zu machen, wie zu korrigieren ist.

So etwas muss auch mit vertretbarem Aufwand (Zeit, Nerven, Kosten) durchsetzbar sein.
Wenn Rechtsanwalte mir sagen, es sei ungeklart, wer einen Anspruch auf eine stimmige Ge-
samtabrechnung habe, dann nutzt mir weder ein BGH Urteil aus 2012 noch ein DIN-Norm.
Ein Recht, was praktisch nicht durchsetzbar ist, ist nichts wert. Verwalter wissen das und han-
deln entsprechend dreist. Eine ca. 30000 Euro Liicke in der Gesamtabrechnung ist in meinem
Fall ein potentieller Schaden von ca. 400 Euro pro Eigentlimer. Da macht es keinen Sinn dem
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BGH Urteil ein Urteil eines Amtsgerichts hinzu zu stellen und das Prozesskosten Risiko zu tra-
gen. Damit muss man mit geballter Faust in der Tasche zu sehen, wie per Mehrheitsbeschluss
aus 1+1=3 wird.

Unsere Verwaltung ignoriert schon jetzt die gesetzlichen Vorgaben und wiirde sich auch
nicht an eine DIN halten. Die Verwalter missten fiir intransparente und fehlerhafte, die ge-
setzlichen Vorgaben ignorierende Abrechnungen mit hohen GeldbuBen belegt werden!
DIN-Normen sind nur kostenpflichtig zuganglich (Beuth-Verlag), diirfen nicht kopiert werden
(wird recht rigoros kontrolliert) und sind i.a. schwer verstandlich.

Der ganze Aufwand wird dazu fihren, dass kleinere WEGs noch weniger Auswahl an Haus-
verwaltungen haben bzw. die Kosten fir kleine WEGs explodieren, da es kaum mehr Haus-
verwaltungen gibt. Ein weniger an Vorgaben ware hilfreich.

Eine DIN-Norm wiirde, wie viele Normen dazu fiihren, das eine bislang gute Abrechnung ei-
ner genormten aber schlechten Abrechnung zum Opfer fallen wiirde.

Ergdnzende Anmerkungen

1.

10.

11.
12.

Eine DIN-Norm misste gesetzlich im WEG-Gesetz / rechtlich verankert sein und sollte / muss
in jedem Verwalter-Vertrag als unabdingbares Muss (gesetzliche Vorgabe) enthalten sein.
Erforderlich ist, dass die DIN-Norm kostenlos zuganglich ist. dies ist bei einigen DIN-Normen
nicht der Fall.

Eine DIN-Norm sollte kostenlos verfligbar sein, damit jeder nachlesen kann.

Ob die Norm hilft, wird davon abhangen, wie gut und praxisnah sie ist. Es gibt genug welt-
fremde Normen, die am Ende nur Geld kosten und nichts bringen.

Ein Vorschlag bzw. die Erarbeitung einer einheitlichen Abrechnung finde ich sinnvoll. Aber
braucht man dazu eine DIN-Norm???

Die Softwarefirmen, die die Programme erstellen, mit denen Hausverwaltungen arbeiten,
sollten mit einbezogen werden. Ich glaube, die haben technisch ein anderes Denken, das
nicht ohne weiteres mit der Umsetzung gesetzlicher Vorgaben und dem Wunsch nach Uber-
sichtlichkeit vertragt. Ob da eine DIN-Norm hilft, die dann technisch wieder unterschiedlich
umgesetzt wird, ist in meinen Augen fraglich. Unsere Hausverwaltung hat angeblich die beste
Software, aber die Ubersichtlichkeit ist trotzdem nur teilweise gegeben.

Die Verwalter verwenden unterschiedliche Softwaresysteme. Die anzupassen diirfte nicht
einfach sein.

DIN-Normen sind oft "Monster", selber schwer verstandlich. Meine Bedenken waren, dass
sie nicht allen Gegebenheiten gerecht werden und regelmalige Anpassungen brauchten. Aus
der Norm misste vermutlich fiir jede WEG eine Adaption erfolgen. Es ware gut, wenn dieses
Template dann als Dienstleistung offiziell gepriift wird und dann eine gewisse Zeit Bestand
haben kann.

Alles was mit man Normen mochte, fihrt zu mehr Unsicherheit. Bitte so einfach wie moglich.
Nicht zu viel Birokratie, da dies nur Zeit und Geld "verschlingt" und ohne wesentlichen Effekt
flr die Eigentimer ist, da diese sich Giberwiegend nicht ernsthaft fiir die Abrechnungen inte-
ressieren, es sei denn, sie miissen nachzahlen.

Eine DIN-Norm sollte vereinfachen und nicht bilrokratisch verkomplizieren und verteuern.
Schlechte Hausverwaltungen, werden auch mit einer DIN-Abrechnung ihre Spielrdume wei-
terhin missbrauchen. Unbedingt wichtig ist eine vereinfachte Méglichkeit in alle Unterlagen
auf deren Basis die Abrechnung erstellt worden ist ohne viel Aufwand einsehen zu kénnen.
Die Hausverwaltungen sollten verpflichtet werden alle Unterlagen auf einem Internetportal
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bereitzustellen oder auf Anforderungen des Wohnungseigentliimers in elektronischer Form /
Email innerhalb einer Woche zu ibersenden.

Eine Standardisierung kann sinnvoll sein, jedoch werden dadurch spezielle lokale Besonder-
heiten stark eingeschrankt. Hier muss es Spielraum zur Anpassung geben.

Die inhaltliche Kontrolle ist m. M. nach viel wichtiger. Auch in einer "DIN-gerechten" Abrech-
nung lassen sich inhaltliche Mangel leicht verstecken und das Etikett "DIN-gerecht" tauscht
dann nur eine vermeintliche OrdnungsmaRigkeit vor.
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