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Wissenswertes fir Sie als Eigentimer und Beirat zur Verflgung gestellt von der Hausverwaltung ,,die
Insellotsen” auf Norderney

Wirtschaftsplan, Gesamtabrechnung, Einzelabrechnung, Abrechnungsspitze — Wer steigt da noch
durch?

Systematik

Im Wohnungseigentumsgesetz ist geregelt, dass jeder Eigentimer die Kosten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer, insbesondere der Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs nach
dem Verhaltnis seines Miteigentumsanteils zu tragen hat.

Nach der zentralen Norm des § 28 WEG liegt dem Finanzwesen folgende Systematik zugrunde:

1. Wirtschaftsplan
Im Wirtschaftsplan werden die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben ermittelt
(Gesamtwirtschaftsplan) und auf die einzelnen Wohnungen verteilt (Einzelwirtschaftsplane).
Daraus ergibt sich fir jede Wohnung der sogenannte Vorschuss, Gber den in der
Eigentimerversammlung beschlossen wird.

2. Jahresabrechnung
Die Jahresabrechnung dient der endgultigen Festsetzung der auf die einzelnen
Wohnungseigentimer entfallenen Beitrage in Form der Ermittlung von Nachschissen bzw.
Anpassung der Vorschisse. Die Jahresabrechnung stellt insofern also den Schlussstrich unter
der entsprechenden Wirtschaftsperiode dar.

3. Vermdgensbericht
Der Vermdgensbericht dient als Informationsmedium fir die Wohnungseigentimer Gber die
finanzielle bzw. wirtschaftliche Situation der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Die
Wohnungseigentiimer erhalten einen Uberblick (iber das Vermégen, die Forderungen und
Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

Erstellung des Wirtschaftsplans als Grundlage des Beschlusses (iber Vorschisse

Der Wirtschaftsplan stellt die elementare Grundlage fir die Finanzverwaltung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer dar. Der Wirtschaftsplan muss die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben,
die anteilsmaRige Verpflichtung der Wohnungseigentiimer zur Kostentragung, die Beitragsleistung zu
der Erhaltungsriicklage und die Beitragsleistung zu weiteren Riicklagen enthalten.

Die Positionen des Wirtschaftsplans sind méglichst detailliert zu planen, die Positionen des
Wirtschaftsplans sollen sich in der Jahresabrechnung wiederfinden.

Es werden somit zunachst die Gesamtkosten ermittelt und um die Zufihrung der Ricklagen erganzt.
Aus diesem Gesamtwirtschaftsplan werden nun die Gesamtkosten auf die einzelnen Wohnungen
verteilt. Der Verteilungsschlissel ergibt sich aus der Gemeinschaftsordnung oder dem Gesetz. Im
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Ergebnis ergeben sich daraus die Einzelwirtschaftspldne und daraus die Vorschisse, Uber die gem. §
28 Abs. 1 Satz 1 in der Eigentiimerversammlung beschlossen wird.

Wichtig zu wissen: es wird nicht Gber den Wirtschaftsplan an sich beschlossen, sondern tber die
Vorschisse, die sich aus den Einzelwirtschaftsplanen ergeben.

Der Wirtschaftsplan soll vom Verwaltungsbeirat gepriift werden. Ferner sollen der
Gesamtwirtschaftsplan sowie der jeweilige Einzelwirtschaftsplan jedem Wohnungseigentiimer
zusammen mit den Ladungsschreiben fir die Eigentimerversammlung zugestellt werden.

Muster fir die Beschlussvorlage

TOP XXX Beratung und Beschlussfassung Uber die Festsetzung der Hausgeldvorschiisse bestehend aus
den Beitragen zur Bewirtschaftung und Verwaltung (Kostentragung) sowie der Erhaltungsricklage auf
Grundlage des Gesamtwirtschaftsplans sowie der entsprechenden Einzelwirtschaftsplane flr das Jahr
XXX

Der Versammlungsleiter nimmt Bezug auf den mit dem Ladungsschreiben versandten
Wirtschaftsplanentwurf.

Folgender Beschlussantrag kam zur Abstimmung: Die Wohnungseigentiimer genehmigen die sich auf
Grundlage der jeweiligen Einzelwirtschaftsplane mit Druckdatum vom (noch eintragen) fir die
einzelnen Sondereigentumseinheiten ergebenden Hausgeldvorschisse flr das Kalenderjahr XXXX,
bestehend aus den Beitragen zur Bewirtschaftung und Verwaltung (Kostentragung) sowie der
Erhaltungsricklage.

Diese Betrage sind ab Januar XXXX spatestens bis zum 3. Werktag monatlich auf das Konto der
WEG (noch eintragen), IBAN: (noch eintragen)

per Dauerauftrag zu GUberweisen. Dies gilt so lange, bis die Wohnungseigentimer lber eine
Neufestsetzung der Vorschiisse auf Grundlage eines neuen Wirtschaftsplans beschlielRen.

Abstimmungsergebnis:
Dafir:

Dagegen:

Enthaltung:

Der Beschluss wurde angenommen.

Der Verwalter verkiindet den Beschluss.
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Besonderheiten des Wirtschaftsplans

e Im Gegensatz zu sonstigen Beschllssen der Wohnungseigentliimer, die stets ein exaktes
MaRnahmenprofil umschreiben und einen exakten MaRkRnahmenumfang zum Gegenstand
haben mussen, weil ihnen sonst ein Anfechtungs- oder sogar ein Nichtigkeitsmangel anhaften
kann, stellt sich die Situation beim Wirtschaftsplan anders dar. Der Beschluss Uber den
Wirtschaftsplan hat lediglich eine Prognoseentscheidung im Inhalt. Aus diesem Grund wird
den Wohnungseigentimern ein weiter Ermessensspielraum eingerdumt. Nur wenn die
Festsetzung der Vorschisse ersichtlich nicht ausreichend oder deutlich Gberhéht bemessen
sind ware diese erfolgreich anfechtbar.

e Aufgrund seines Prognosecharakters kann der Wirtschaftsplan im Lauf der Wirtschaftsperiode
durch Beschluss der Wohnungseigentiimer angepasst werden. Diese Anpassung kann durch
Beschlussfassung eines entsprechenden modifizierten erfolgen oder durch die Erhebung einer
Sonderumlage.

e Die jeweiligen Wirtschaftsplane stellen letztlich ein Durchgangsstadium zwischen den
jeweiligen Jahresabrechnungen dar und dienen somit als Liquiditatsgrundlage fiir diesen
Zeitraum.

Erstellung der Jahresabrechnung

Far die Erstellung der Jahresabrechnung ist der Verwalter zusténdig. Die Pflicht zur Erstellung der
Jahresabrechnung entsteht am 01.01. eines jeden Jahres. Diese Information ist z. B. wichtig zu wissen,
wenn ein Verwalterwechsel ansteht. Wird der Vertrag mit dem alten Verwalter zum 31.12. und der
Vertrag mit dem neuen Verwalter zum 01.01. geschlossen, ist der neue Verwalter fiir die Erstellung
der Jahresabrechnung zustandig.

Die Jahresabrechnung ist in der Regel bis zum 30.06. zu erstellen und den Wohnungseigentiimern
zugéanglich zu machen.

Die Jahresabrechnung orientiert sich von den Positionen am Wirtschaftsplan. Sie wird grundsatzlich in
Form einer Gegeniberstellung aller tatsachlichen in der jeweiligen Wirtschaftsperiode getatigten
Ausgaben sowie erzielten Einnahmen erstellt. Die Jahresabrechnung ist somit Bilanz mit Gewinn- und
Verlustrechnung, sondern eine Einnahmeniberschussrechnung. Das Einnahmen-Ausgabenprinzip wird
eng ausgelegt, es gibt nur eine Ausnahme: die Heizkostenverordnung schreibt eine
verbrauchsabhéangige Abrechnung der Heizkosten vor.

Aus der Jahresgesamtabrechnung leiten sich dann die jeweiligen Jahreseinzelabrechnungen ab.

Die Jahresabrechnung ist stets nur dann ordnungsgemaf, wenn sie in sich schlissig ist und einer
Plausibilitatskontrolle standhalt. Fur diese Plausibilitatskontrolle gilt immer, dass

Kontostand am 01.01.
+ Einnahmen

./. Ausgaben

+ Hausgeldzahlungen
= Kontostand 31.12.
ergeben muss.
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Die Wohnungseigentimer beschlieen die Festsetzung der Nachschiisse und Anpassungsbeitrage und
nicht die Jahresabrechnung als Rechenwerk.

Muster fir die Beschlussvorlage:

Beratung und Beschlussfassung (iber die Festsetzung der sich auf Grundlage der Jahresgesamt- und
Einzelabrechnungen 2024 ergebenen Nachschiisse und Beitragsanpassungen.

Der Verwalter stellt die Jahresabrechnung in Form eines Soll-Ist-Vergleichs vor sowie auch den
Vermogensbericht. Die Kassenprifung wurde durch (noch einfligen) durchgefthrt. Die
Jahresabrechnung ist plausibel. Die Abrechnung ist allen Eigentimer zugegangen. Fragen der
Eigentimer zur Jahresgesamt- und Einzelabrechnung wurden beantwortet. Die sich aus der
Jahresgesamt- und Einzelabrechnung ergebenen Nachschisse werden innerhalb von 2 Wochen ab
Zugang dieses Protokolls geleistet bzw. es erfolgt eine Erstattung von Guthaben.

Bankverbindung: WEG (noch einfligen), IBAN: (noch einfligen)

Abstimmungsergebnis:
Dafur:

Dagegen:

Enthaltung:

Der Beschluss wurde angenommen.
Der Verwalter verkiindet den Beschluss.

Abrechnungsspitze

Zweck der Jahresabrechnung ist es, die auf die einzelnen Wohnungseigentimer entfallenden
Hausgelder der Abrechnungsperiode zu ermitteln und festzulegen. Der Soll-Prognose auf Grundlage
des Wirtschaftsplans folgt nun die Abrechnung Gber den Wirtschaftsplan, also die Erstellung der
Jahresabrechnung einschlielRlich der Einzelabrechnungen. Der Prognose werden also die tatsachlichen
Kosten gegenlibergestellt und insoweit die tatsachliche Zahllast ermittelt. Das Ergebnis bildet die
Abrechnungsspitze, die dann den Gegenstand der Beschlussfassung auf Grundlage der
Jahresabrechnung darstellt.

Es kann sich bei dieser Gegeniiberstellung von Soll und Ist eine negative Abrechnungsspitze in Form
von Nachschilssen oder eine positive Abrechnungsspitze in Form einer Anpassung der Vorschisse
ergeben.

Aus alldem folgt, dass den Beschlussgegenstand die Abrechnungsspitze darstellt. Diese darf nicht
verwechselt werden mit dem Abrechnungssaldo. Zur Klarstellung:

Istkosten - Vorschllsse = Abrechnungsspitze
Istkosten — tatsachlich geleistete Zahlungen = Abrechnungssaldo
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Vermogensbericht
Der Verwalter ist verpflichtet, die Wohnungseigentiimer tUber den Stand des Vermdgens zu
informieren. Dazu gehoren:

e Kontostand Hausgeldkonto

e Kontostande aller Riicklagenkonten

e Forderungen und Verbindlichkeiten aus der Jahresabrechnung
e Andere Forderungen und Verbindlichkeiten

e Samtliche Vermogensgegenstande

Bei weiteren Fragen nehmen Sie bitte Kontakt mit uns auf:
die Insellotsen GmbH

Jann-Berghaus-Stralde 66

26548 Norderney

www.dieinsellotsen.de
hausverwaltung@dieinsellotsen.de

04932 991676-0


http://www.dieinsellotsen.de/
mailto:hausverwaltung@dieinsellotsen.de

