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Darstellung der Gesetzessystematik
(§§ 28, 16 WEG; § 259 BGB)

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(1) Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan
aufzustellen. Der Wirtschaftsplan enthilt:
1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums;
2. die anteilmaBige Verpflichtung der Wohnungseigentiimer zur
Lasten- und Kostentragung;
3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der in § 21 Abs. 5
Nr. 4 vorgesehenen Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, nach Abruf durch den
Verwalter dem beschlossenen Wirtschaftsplan entsprechende
Vorschisse zu leisten.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011




§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres eine Abrechnung
aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Mehrheitsbeschluss jederzeit
von dem Verwalter Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rechnungslegung
des Verwalters beschlieBen die Wohnungseigentiimer durch
Stimmenmehrheit.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) Jedem Wohnungseigentiimer gebiihrt ein seinem Anteil
entsprechender Bruchteil der Nutzungen des gemeinschaftlichen
Eigentums. Der Anteil bestimmt sich nach dem gemiR 8§47 der
Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen Verhiltnis der
Miteigentumsanteile.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungseigentiimern
gegenuber verpflichtet, die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums
sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen
Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums nach dem Verhaltnis seines Anteils
(Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



o

§ 259 Umfang der Rechenschaftspflicht

1. Wer verpflichtet ist, liber eine mit Einnahmen oder Ausgaben
verbundene Verwaltung Rechenschaft abzulegen, hat dem
Berechtigten eine die geordnete Zusammenstellung der Einnahmen
oder der Ausgaben enthaltende Rechnung mitzuteilen und, soweit
Belege erteilt zu werden pflegen, Belege vorzulegen.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

Das Finanzierungssystem der WEG
und die bisherige Rechtsprechung
des Bundesgerichtshofs zu Fragen
der WEG -Abrechnung

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



BGH, Urteil vom 4.12.2009, V ZR 44/09

Tatsachliche und geschuldete Zahlungen der
Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungs-
riicklage sind in der Jahresgesamt- und -
Einzelabrechnung weder als Ausgabe noch als
sonstige Kosten zu buchen. In der Darstellung der
Entwicklung der Instandhaltungsriicklage, die in die
Abrechnung auf-zunehmen ist, sind die
tatsachlichen Zahlungen der Wohnungseigentiimer
auf die Riicklage als Einnahmen darzustellen und
zusatzlich auch die geschuldeten Zahlung %
anzugeben_ BUNDESGERICHTSHOF

i I

V

BGH, Beschluss vom 21.04.1988, V ZB 10/87:

Mit guten Griinden sieht das WEG auch insoweit
davon ab, jede einzelne Verwaltungsschuld
umzulegen; statt dessen bietet es mit den
Vorschriften iiber den Wirtschaftsplan und die
Jahresabrechnung (§ 28 WEG) ein
anpassungsfahiges Instrumentarium von Vorschuss-
und Nachforderungen sowie sonstigen MaBnahmen

an.
a

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



o

BGH, Beschluss vom 21.04.1988, V ZB 10/87:

Der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
bleibt z. B. die Entscheidung ulberlassen, ob zur
Tilgung bereits entstandener
Verwaltungsschulden etwa  Sonderumlagen
erhoben, Darlehen aufgenommen oder auf
vorhandene, wenngleich fiir andere Zwecke
gebildete Riicklagen zuriickgegriffen werden soll.

*

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

BGH, Beschluss vom 30.11.1995 (V ZB 16/95):

Der ausgeschiedene Wohnungseigentiimer haftet
auch nach einer nach seinem Ausscheiden
beschlossenen Jahresabrechnung den anderen
Wohnungseigentiimern  weiter aus dem
Wirtschaftsplan fiir die Wohngeldvorschiisse,
welche wahrend des Zeitraumes, als er
Wohnungseigentiimer war, fallig geworden sind.

*

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



o

BGH, Beschluss vom 30.11.1995 (V ZB 16/95:)

Nur hinsichtlich des Teils des nach der Einzel-
abrechnung auf den jeweiligen Wohnungs-
eigentiimer entfallenden Betrages, der die nach
dem Wirtschaftsplan beschlossenen Vorschiisse
libersteigt, begriindet der Beschluss iiber die
Jahresabrechnung einen neuen (originaren)
Anspruchsgrund.

*

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

BGH, Beschluss vom 23.9.1999, VZ B 17/99:

Die Verpflichtung der Wohnungseigentiimer zur
Zahlung von Beitragsvorschiissen gelangt nicht

schon mit der Entstehung der Lasten und
Kosten, sondern nach § 28 Abs. 2 WEG erst

durch den Beschluss der Wohnungseigentiimer
tiber den Wirtschaftsplan zur Entstehung.

*

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011




BGH, Beschluss vom 23.9.1999, V ZB 17/99:

In der Jahresabrechnung werden dann die im
Geschaftsjahr tatsachlich erzielten Gesamtein-
nahmen und die geleisteten Gesamtausgaben
gegeniibergestellt und in der Einzelabrechnung
nach dem geltenden Schliissel auf die einzelnen
Wohnungseigentiimer verteilt.

*

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

BGH, Beschluss vom 23.9.1999, V ZB 17/99:

Nur fiir den nach der Einzelabrechnung auf
den jeweiligen Wohnungseigentiimer
entfallenden Betrag, der die nach dem
Wirtschaftsplan beschlossenen Vorschiisse
libersteigt, wird originar eine Schuld
begriindet.

*

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



o

BGH, Beschluss vom 23.9.1999, V ZB 17/99:

Die Ausweisung der Beitragsriickstande in
der Einzelabrechnung als eine Schuld des
Wohnungseigentiimers dient daher nur der
Nachvollziehbarkeit der Abrechnung.

*

BUNDESGERICHTSHOF

24. Marz 2011

Fachsymposium, Berlin

o

Konsequenzen der Zweckbindung
der Instandhaltungsriickstellung

24. Marz 2011

Fachsymposium, Berlin




o

BGH, Urteil vom 4. Dezember 2009 - V ZR 44/09 -

Tatsdchliche und geschuldete Zahlungen der
Wohnungseigentiimer auf die Instandhaltungsriicklage
sind in der Jahresgesamt- und -einzelabrechnung weder
als Ausgabe noch als sonstige Kosten zu buchen. In der
Darstellung der Entwicklung der
Instandhaltungsriicklage, die in die Abrechnung
aufzunehmen ist, sind die tatsachlichen Zahlungen der
Wohnungseigentiimer auf die Riicklage als Einnahmen
darzustellen und zusatzlich auch die geschuldeten
Zahlungen anzugeben. P

BUNDESGERICHTSHOF

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

Was muss eine Jahresabrechnung
leisten?

(aus dem Vortrag von Dr. JenniBen beim Extraforum in Dortmund 05.11.210)

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



o

Die Jahresabrechnung besteht aus

»verschiedenen Bestandteilen
»die verschiedene Ziele verfolgen

Die Jahresabrechnung ist

»in der Bankkontenentwicklung eine reine Einnahmen-/
Ausgabenrechnung

»in der Kostenverteilung verbrauchsorientiert und weitgehend
periodengerecht zu erstellen

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

Die Jahresabrechnung dient

»dem Ziel eines ausgeglichenen Jahresetats
»der Kontrolle des Verwalters

Die Jahresabrechnung muss

»flr den vorgebildeten Wohnungseigentiimer nachvollziehbar
sein (MaRstab ist nicht Wirtschaftsprifer und nicht Lieschen
Miiller)

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



o

Die Jahresabrechnung ist

>nicht einfach
»>keine Bilanz

»keine Gewinnermittlung (mit Abschreibungen und
Ermittlung der gemeinen Werte/Verkehrswerte)

Fachsymposium, Berlin

o

>
>

Die JA soll darstellen

wieviel Geld im Kalenderjahr eingenommen wurde

wieviel Geld im Kalenderjahr ausgegeben wurde und
wofur

wie hoch die Abrechnungsspitzen sind, um einen
ausgeglichenen Jahresetat herzustellen

wieviel Geld die Eigentimergemeinschaft am
Jahresende noch im Besitz hat

ob Anlass besteht, dem Verwalter zu misstrauen.

24. Marz 2011

24. Marz 2011

Fachsymposium, Berlin
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Musterabrechnung
des VNWI

Umsetzung der
Musterabrechnung durch die
Softwarehersteller




H

Kein Grund zur Panik !?

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

HI) Jahresgesamt- und Einzelabrechnung Manchen, 20.05.2010 -
fur den Zeitraum vom 01.01.2008 - 31.12.2009 (365 Tage) Wohnungs-Nr.: 0015100010
Wirtschaftseinheit: WEG Sommerstr. 17, 81543 Munchen
Nummern It. Teilungserklérung: Wohnung 1

Verteiler-Schlussel Insgesamt Ihr Anteil

EUR EUR

I. Ausgaben
Grundstucksgebuhren 1000-stel 650,52 - 141,16 -
Strom und Wasser 1000-stel 2.325,65- 504,67 -
Hausmeister 1000-stel 3.203,77 - 695,22 -
Versicherungen 1000-stel 777,28 - 168,67 -
Heizkosten Lt. Abr. Brunata 5.189,54 - 905,56 -
Mullgebuhr 6 Personen 660,25 - 110,04 -
Zwischensumme: 12.807,01 - 252532 -
Lfd. Instandhaltung/Instandsetzung 1000-stel 1.182,77 - 256,66 -
Verwaltergebuhr 6 Personen 1.967,52 - 327,92 -
Sonstige Kosten 1000-stel 191,63 - 41,58 -
Erhaltungsaufwendungen aus Rucklage 1000-stel 2.889,54 - 627,03 -
Kapitalertragssteuer 1000-stel 209,09 - 45,37 -
Solidaritatszuschlag 1000-stel 11,50 - 2,50 -
Summe Ausgaben 19.259,06 - 3.826,38 -
Il. Einnahmen
Zinsertrage 1000-stel 696,97+ 151,24+
Waschmunzen 1000-stel 125,00+ 27,13+
Beitragsvorauszahlungen einzeln 15.228,00+ 0,00+
Summe Einnahmen 16.049,97+ 178,37+
Ill. Mittelverwendung
Zufthrung IRL It. WP 217/1000-stel 1.534,00 - 332,88 -
Zufuhrung Nettobetrag Zinsertrage zur IRL 217/1000-stel 476,38 - 103,37 -
Entnahme IRL fur Ausgaben 217/1000-stel 2.889,54+ 627,03+
Summe Mittelverwendung 879,16+ 190,78+

Fachsymposi rz 2011




H)

IV. Zusammenfassung
Ausgaben

Einnahmen
Mittelverwendung
Guthaben/Fehlbetrag

Seite 2 zu Wohnungs-Nr.: 0015100010

Insgesamt Ihr Anteil
EUR EUR
19.259,06 - 3.826,38 -
16.049,97+ 178,37+
879,16+ 190,78+
2.329,93 - 3.457,23 -

Den vorstehend ausgewiesenen Fehlbetrag tber EUR 3.457,23 aus dieser Abrechnung bitten wir nach
Beschlussfassung zum 01.07.2010 auf das Konto 12345678 BLZ 700 901 00 unter Angabe |hrer Wohnungs-Nr.

zU Uberweisen.

Entwicklung der Instandhaltungsriickstellung
01.01.2009
19.342,00

Zugang
1.201,12

Abgang
2.889,54

Zinsen
696,97

KESt Solz
209,09 11,50

31.12.2009
18.129,96

Die Vorauszahlungen zum Ansparen der Instandhaltungsrickstellung wurden nicht in voller Hohe geleistet. Es

sind folgende Ruckstande vorhanden:

00010 Tisch Iris EUR

Darstellung der Bank- und Anlagekonten

Girokonto 123456

Anfangsbestand 01.01.2009

|. Ausgaben It. JA

Il. Einnahmen It. JA

Zufuhrung zur IRL aus Vorauszahlungen
Zufuhrung Nettobetrag Zinsertrage zur IRL
Zugang wegen Entnahme aus IRL
Abgrenzung Heizkostenrechnung
Nachzahlung/Guthaben Vorjahr(e)
Endbestand 31.12.2009

332,88

Insgesamt
EUR

556,88 -
19.259,06 -
16.049,97+
120112 -
476,38 -
288954+
889,46+
2747+
1.636,30 -

. Méarz 2011

Informationen zur Jahresabrechnung

fur die Zeit vom 01.01.2009 - 31.12.2009
Objekt: WEG Sommerstr. 17, 81543 Munchen

Vermdgensiibersicht

Girokonto 123456

Sparkonto 40123456

Abgrenzung w/Heizung
Instandhaltungsrtckstellung
Instandhaltungsrtckstellung nicht bezahit
Jahresabrechnung 2008
Jahres-Fehlbetrag

Seite 3 zu Wohnungs-Nr.: 0015100010

lhre Zahlungen fiir das chaftsjahr vom 01.01.2009 — 31.12.2009

Jahresabrechnung Vorjahr

Jahresabrechnung 2008
Zahlung Jahresabrechnung 2008

Hausverwaltung Muster GmbH

Wohnungs-Nr.: 0015100010
Aktiva EUR Passiva EUR
1.636,30
18.129,96
889,46
18.129,96
332,88
528,71
2.329,93
20.988,60 20.988,60
EUR
0,00+
EUR
528,71 -
0,00+
528,71 -

arz 2011




Fachsymp

Fachs

Objekt: 37: WEG I
Grundbuch-Nr.: 1
Einheit, Bezeichnung, Lage: 001, Whg,, EG links Seite 2
Abrechnungszeitraum: 01.01.2010 - 31.12.2010 (365 Tage)
Thr Abrechnungszeitraum: 01.01.2010 - 31.12.2010 (365 Tage)
Einnahmen
Gesamt Thr Anteil
Geleistete Betriebskosten 13.734,19 tatsiichlich gezahlt 1.404,50
Geleistete Heizkosten 0,00 tatstichlich gezahlt 0,00
Summe Vorauszahlungen 13.734,19 1.404,50
Gartenpflege Gutschrift 107,37 Gutschrifi Gartenpfl 0,0000/-107.3700 0,00
Gutschrift aus Riicklage 999,60 Miteigentumsanteile 91,0000/1.000,0000 90,96
Zinseinnahmen aus Riicklage 3,85 Miteigentumsanteile 91,0000/1.000,0000 0,35
KEST/SOLZ Entnahme RR 1,01 Mitcigentumsanteile 91,0000/1.000,0000 0,09
Summe nicht umlagefiihige Konten 1.111,83 91,40
Summe 14.846,02 1.495,90
Ergebnisermittlung
Gesamt Ihr Anteil
Ausgaben 12.811,91 1.336,90
Einahmen 14.846,02 1.495,90
Jahresgesamtiiberzahlung 2.034,11
1hr Uberzahlung 159,00
Die als uml hi 2 Kosten beziehen sich auf die Betriebskostenverordnung!
A bend flir die Uml lichkeit dieser Kosten auf [hren Mieter ist die jeweilige mietvertragliche Vereinbarung.
Erklirung: MEA = Miteigentumsanteile KEST = Kapitalertragssteuer
RR = Reparaturriicklage SOLZ = Solidarititszuschlag 11
YT, GUTIT T Ser e
Franzstr. 3
52003 Born
Kdn, 2L.03.2011
Ohjekt 01000
WEG Potsdamerplatz 1
C-10785 Betlin
Bgentimernr, 0020101
Bnheit Laden|ckal
Jahresabrechnung fur Thre Wohnung Nr. D000001 vom 01.01.2010 bis 31.12.2010
Setr geshrte Frau Or. Dr. Schmitz-Maier,
sehr geshrter Herr Prof. Schmite,
rachfdgend erhalten Sie Thre Jahresabredhnung bes tehend als:
1 Gesarntdarstellung der Einnabmen- und &usgaben (Bankkonten)
2, Brnzdlabrechnung fr Thre Wohnung
3, Lbersicht der Abrechriungsergebnisse aller Wobnunoen und Ausweis der Rickstande
4. Darstellung der Entwicklung der Instandhaltungsticks tellung und des Sollver migens
5, vermigensstatus (hullabgleich)
wiorab stellen wir Ihnen zusarmmenfassend das Brosbnis der Jahressbrechinung 2010 fir Ihre Wohrung dar:
Bewirtschafiungskosten gem. Eiregabrechnung £ 5,529,806
I ¥ e} £ ST
Abrechnungssumme £ 6.107,28
i olan £ 6.2300.00
= 192,72

Abrechnurmssoitze (ROckerstatiung)
1 Tk hen und

Fermer stellen wir Thnen nadhrichtich Th e Situation gegeriiber der Wohnungseigentiimergemeinschaft zum Zeitourkt
der Erstellung der Abvectnung dar;

Gemadl rudiseitiger Eiredaufstelung besteht aus dem

Bnzelwirtschaftsplan 2010 ein Hausgeldrlidkstand von £ -20,00
Abyerbungssaldo (Ricker stathung) 2um 31.12.2010 £ 17272




Objekt WE Potsdamerplatz 1, 10785 Berlin Konto
Ale Betrdge in EUR 0020101
Buchungsjahr
Buchungsjahr;:01.01.2010 bis 31.12 2010
Schmitz-Maier, Gertrud
Buchungsdatum:
Belegdaturn :01.01.2010 bis 31.12,2010
Beleq | OPNr Datum GKto Buchungstext MNels (M Soll Hahl
o SOLL-2010-01 | 01.01.2010 0oos110 Sdlstellung Sollstellung o |o|o 43,12
Instandhaltungsricklage zum
01.01.2010
a SOLL-2010-01 | 01.01.2010 ooos100 Sdlstellung Hausgeld zum o |o|o 476,88
01.01.2010
o SOLL-2010-01 | 01.01.2010 0001201 auto. Habenstellung 01.01.2010 o_|ojo 525
o SOLL-2010-C2 | 01.02.2010 0ooe110 Sdlstellung Sollstellung o o|o|o 48,12
Instandhaltungsricklage zum
01.02.2010
a SOLL-2010-C2 | O1.02.2010 ooos10o Salstellung Hausgeld zum o |o|o 476,88
01.02.2010
i] SOLL-2010-C02 | 01.02.2010 0001201 autn. Hahenstellung 01.02.2010 o _|ojo 525
o S0LL-2010-03 | O1.03.2010 ooos110 Sdlstellung Sollstellung o |o|o 43,12
Instandhaltungsricklage zum
01.02.2010
o SOLL-2010-03 | 01.03.2010 oooei0o Sdlstellung Hausgeld zum o |o|o 476,88
01.03.2010
8] SOLL-2010-03 | 01.03.2010 0001201 auto. Habenstellung 01.03.2010 oo o 520
a SOLL-2010-04 | O1.04.2010 o000 Sdlstelung Sollstellung o (o]0 48,12
Instandhaltungsricklage zum
01.04.2010
o SOLL-2010-04 | O1.04.2010 ooos10o Sdlstellung Hausgeld zum o |o|o 476,88
01,04, 2010
8] SOLL-2010-04 | 01.04.2010 o010l auto. Habenstellung 01.04.2010 o_jojo 525
u} SOLL-2010-06 | 01.05.2010 oooe110 Sdlstellung Sollstellung o |o|o 48,12
Instandhaltungsricklage zum
01.05.2010
o SOLL-2010-06 | O1.05.2010 0ooe10o Sdlstellung Hausgeld zum o |o|o 476,88
01.05.2010
u] SOLL-2010-06 | 01.05.2010 oo01201 auto. Habenstellung 01.05.2010 0 oo 520
i [=aTHTwe T = W EaTwETw] COCS A0 Sl bl e Colle bl o ioln A0 1D
Yerteilungsrele- Yerteilungss Gesamt- Ihe Anteil Ihr Betrag
vante Betrdge schliissel  verteiler
Zufiihrung Instandhalbung 2.000,00 Mitsigentur sanbeile 1.000,00 258,71 577,42
1Y, Zwischensumme Zufiihrungen 2.000,00 577,42
2652561 610728
Surmrne Worauszahlungen Hausoeld Z3919% 5,722,560
Summe Vorauszahlungen Instandhaltungsrickage zum 21122000 2.000,04 577,44
Ergebnis gesamt 615,61 102,72
I Abrechnungsspitze {Rickerstatiung) 192,72 |

31122010
31122010

kiche
Bad

a7
1123

wiohrungszahler  WZ
wiohrungszahler  WE

Diese Auswertung wirde maschingl erstelt und ist chne Unterschrift gidtig.
Mit freundlichen Grifzen

Halsverwaltung UTS GrbH

111,60
123,40

121,70
131,70

10,10
2,20




D

Musterbeschliisse zum
Abrechnungswesen der WEG:

-Beschluss zur Genehmigung
der Jahresabrechnung

24. Marz 2011

D

Die Gesamt- und Einzelabrechnung
2010 wird genehmigt.

24. Marz 2011



o

- Verbuchung bei Riickstanden

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

Bei Teilzahlungen von Eigentiimern soll die
Verbuchung der Zahlungen quotal auf die
Bewirtschaftungskosten und auf die Beitrags-
verpflichtung zur Instandhaltungsriickstel-
lung, also im Verhaltnis dieser Positionen im
Einzelwirtschaftsplan, erfolgen.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011




AMTSGERICHT KERPEN!>
IM NAMEN DES VOLKES
(SCHLUSS-} URTEIL

- 26 C S&E0 - Vedkardet dm:
822017

Auszug Seite 16

Buchungstechnisch st indessen gleichwohl davon ausgegangen
worden, dass die Instandhaltungsriickstellung tiber 8 29,38 € in voller
Héhe erbracht wurde , was angesichts der Entscheidung vom 4.12.2009
(V ZR 44/2009 = ZMR 2010, 300) falsch ist. Reichen n amlich die
Leistungen eines Wohnungseigentiimers der Hohe nach nicht aus, um
eine vollstdndige Tilgung der Betriebskosten und der
Instandhaltungsruckstellung zu bewirken, so ist die Leistung quotal auf
die Forderungen zu verrechnen (so auch JenniRen, An  m. zu der
Entscheidung des BGH, ZMR 2010, 302 (304), vgl. Cass er und
Schultheis, ZMR 2011, 85 (91 ganz unten), vgl. die d ort beispielhaft
vorgenommene Buchung vom 03.12.2010).

ii I

V

Alternativ:

Bei Teilzahlungen von Eigentimern soll
die Verbuchung der Zahlungen in
entsprechender Anwendung von § 366
Abs. 2 BGB zunachst auf die
Bewirtschaftungskosten und dann auf die
Beitragsverpflichtung zur Instandhaltungs-
riickstellung erfolgen.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011




o

-Zwischenfinanzierung

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

Beschlussvorschlag:

Der Verwalter wird ermachtigt, die
Beitragsleistung zur bzw. Betrdage aus der
Instandhaltungsriickstellung zur Zwischen-
finanzierung von Liquiditatsengpassen zu
verwenden. Der hierfiir verwandte Betrag
darf insgesamt

(3/12 des Plansumme des aktuellen
Jahreswirtschaftsplans)
nicht tiberschreiten.

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



Behandlung von Sonderfallen

-Abrechnung von Zusatzgebiihren

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011

o

8 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen abweichend von Absatz
2 durch Stimmenmehrheit beschlieRen, dass die
Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des
Sondereigentums im Sinne des 8 556 Abs. 1 des Blrgerlichen
Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegeniiber Dritten
abgerechnet werden, und die Kosten der Verwaltung nach
Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach diesem oder
nach einem anderen Maf3stab verteilt werden, soweit dies
ordnungsmafliger Verwaltung entspricht.




§ 21 Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

(7) Die Wohnungseigentimer kénnen die Regelung der
Art und Weise von Zahlungen, der Falligkeit und der
Folgen des Verzugs sowie der Kosten fir eine
besondere Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums
oder fur einen besonderen Verwaltungsaufwand mit
Stimmenmehrheit beschliel3en.

i ‘

V

- Mehrere Riickstellungen

Fachsymposium, Berlin 24. Marz 2011



Rucklage was ist das?

» zweckgebundenes Geld

o fr Instandsetzungsmalinahmen

und kein Zwischenfinanzierungspool (Heizdl, ...)

i ‘

V

Rucklage entsteht

e nicht durch Umbuchung auf ein Konto
» sondern durch Geldeingang bei der WEG
* und diesbezlglichen Zweckbeschluss, an

diesen ist der Verwalter gebunden




Wie verbuche ich dies nun

Es gibt 3 Varianten
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Wie verbuche ich dies nun?

3 Varianten:

1. Erst auf Bewirtschaftung dann Ricklage
2. Erst Rucklage dann Bewirtschaftung

3. Quotelung

Vor- und Nachteile?




Denn wie verbuche ich eine Zahlung?

Auf welche Rulcklage zuerst:
Wohnung
Tiefgarage

Aufzug

-Unter- und uberjahrige
Sonderumlagen

24. Marz 2011




D

-Verbuchung von Zahlungen
auf Riickstande

D

Verwalter fragen —
Referenten antworten

24. Marz 2011
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Beschlussvorschlag:

Zwecks Darstellung der Ist-Ruckstellung wird der
Anfangsbestand wie folgt ermittelt:

Die im Vermogensstatus der Jahresabrechnung
20__ ausgewiesenen offenen Forderungen gegen
Miteigentimer werden ohne Forderungsverzicht
zu Lasten des buchhalterischen Riickstellungs-
vermdgens ausgebucht. Diese Forderungen sind
in einer Nebenbuchhaltung weiter darzustellen und
zu verfolgen, beigetriebene Betrage werden der
Instandhaltungsriickstellung zugefuhrt.
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Auf Wiedersehen
beim Deutschen Verwaltertag

am 22.-24.09.2011
im Hotel Palace am Kurfiirstendamm !

Fachsymposium, Berlin
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