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Vorwort zur 7. Auflage

Die Vorauflage dieses Buches, erschienen 2009, berücksichtigte erst-

mals die Gesetzesnovelle des Jahres 2007. Es lagen die ersten Kommen-

tar mei nungen und auch schon maßgebende Gerichtsentscheidungen 

vor. Viele Fragen waren aber ungeklärt. 

In den zurückliegenden vier Jahren sind viele Rechtsfragen einer ge-

richtlichen Überprüfung unterzogen worden, so dass das Bild der wirt-

schaftlichen Verwaltungstätigkeit klarer geworden ist. 

Insbesondere der BGH hat sich zu maßgebenden Problemen geäußert.

Dabei wurden zum Teil grundlegende Aspekte des Inhalts einer ord-

nungsgemäßen Jahresabrechnung neu definiert. Besonders hervorzuhe-

ben ist hierzu die Entscheidung des BGH – V ZR 44/09, die die Dar-

stellung der Instandhaltungsrücklage und damit wesentliche Teile der 

Jahresabrechnung in einem vollkommen neuen Licht erscheinen lässt. 

Ebenfalls zu Fragen der Kostenverteilung und der Heizkostenabrech-

nung hat sich der BGH nach der Vorauflage wiederholt geäußert und 

zum Teil Neuland betreten. 

 Aber auch das verfahrensrechtliche Kapitel über die Anfechtung von 

Wirtschaftsplan oder Jahresabrechnung sowie die Geltendmachung von 

Wohngeldrückständen im sog. Wohngeldverfahren einschließlich ihrer 

Vollstreckung mussten intensiv überarbeitet werden. 

Wie schon in der Vorauflage enthält dieses Buch im Anhang eine Mus-

terabrechnung, die von Dr. Karl-Heinz Stähling entwickelt wurde. Erst-

malig ist eine weitere Musterabrechnung hinzugefügt worden, die einen 

alternativen Aufbau wählt. Diese wurde von Astrid Schultheis und Dr. 

Michael Casser präsentiert. Allen drei danke ich für die Genehmigung, 

ihre Muster veröffentlichen zu dürfen. Ebenso waren diese mir intensive 

Diskussionspartner, die manchen Lösungsansatz unter dogmatischen 

und pragmatischen Gesichtspunkten überprüften. 

Zwischen Rechtsprechung und Literatur auf der einen Seite und der 

Praxis auf der anderen Seite ist eine nicht unerhebliche Diskrepanz über 

die Inhalte einer ordnungsmäßigen Jahresabrechnung entstanden. Zu-

mindest die qualifizierten Verwalter haben keine Probleme damit, eine 

detaillierte und aussagekräftige Jahresabrechnung zu entwickeln, die 

umfangreiche Informationen liefert und daher zumindest eine gewisse 

Plausibilitätskontrolle zulässt. Je detaillierter der Verwalter informiert, 

desto schneller kann die Frage beantwortet werden, ob Unregelmäßig-

keiten vorgekommen sind oder Buchungsfehler zugrunde liegen. Demge-

genüber wird in Rechtsprechung und Literatur immer wieder von einer 
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„einfachen“ Abrechnung gesprochen, ohne zu erkennen, dass eine ein-

fache Abrechnung nicht eine aussagefähige und auch nicht eine richtige 

sein muss. Wie es schon im Steuerrecht seit vielen Jahren Illusion geblie-

ben ist, dass einmal eine Steuererklärung auf dem viel zitierten Bierdeckel 

möglich sei, so ist die Vorstellung verfehlt, die Jahresabrechnung einer 

Wohnanlage ließe sich auf einem Blatt darstellen. Provokant ließe sich 

formulieren, dass die Vorstellung, eine detaillierte Abrechnung würde 

die Wohnungseigentümer überfordern, einer gefährlichen Entwicklung 

Rechnung trägt, die zu einer Bevorzugung einer knappen und nicht prüf-

baren Abrechnung gegenüber einer prüffähigen und mög licher weise des-

halb komplizierten Abrechnung führt. Ziel einer ordnungsmäßigen Jah-

resabrechnung darf nicht eine möglichst knappe Darstellung, sondern 

muss ein richtiges und aussagefähiges Rechenwerk sein, das eine Kon-

trolle des wirtschaftlichen Handelns des Verwalters zulässt.

Die Auffassung, dass die Jahresabrechnung eine umfassende Kon-

trolle des Verwalters ermöglichen muss, setzt sich immer mehr durch 

und lässt die Jahresabrechnung als eine Art kaufmännischen Jahresab-

schluss erscheinen, der vereinzelt auch als „abgespeckte Bilanz“ bezeich-

net wird. Diese Formulierung erscheint wenig passend und verdeutlicht, 

dass es im Wohnungseigentumsrecht keine vereinheitlichte Terminolo-

gie gibt. Auch die unterschiedliche Begriffswahl führt immer wieder zu 

Missverständnissen. 

Wie schon in den Vorauflagen behandelt das Buch alle Themen rund 

um die Jahresabrechnung, so dass letztendlich die gesamte wirtschaft-

liche Verwaltung einer Eigentümergemeinschaft beleuchtet wird. 

Köln, im Frühjahr 2013 Dr. Georg Jennißen
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BayObLG . . . . . . . . . .  Bayerisches Oberstes Landesgericht
BayObLGZ   . . . . . . . .  Sammlung von Entscheidungen des Bayerischen 

 Obersten Landesgerichtes in Zivilsachen
BB   . . . . . . . . . . . . . . . .  Der Betriebsberater
Beschl. v.   . . . . . . . . . .  Beschluss vom
BetriebKV   . . . . . . . . .  Betriebskostenverordnung
BFH . . . . . . . . . . . . . . .  Bundesfinanzhof
BGB . . . . . . . . . . . . . . .  Bürgerliches Gesetzbuch
BGH   . . . . . . . . . . . . . .  Bundesgerichtshof
BlGBW  . . . . . . . . . . . .  Blätter für Grundstücks-, Bau- und Wohnungswesen
BRAGO   . . . . . . . . . . .  Bundesgebührenordnung für Rechtsanwälte
BStBl  . . . . . . . . . . . . . .  Bundessteuerblatt
BV  . . . . . . . . . . . . . . . .  Berechnungsverordnung
bzgl.   . . . . . . . . . . . . . .  bezüglich
bzw.   . . . . . . . . . . . . . .  beziehungsweise

DB . . . . . . . . . . . . . . . .  Der Betrieb
ders.   . . . . . . . . . . . . . .  derselbe
dies.   . . . . . . . . . . . . . .  dieselbe
DIN . . . . . . . . . . . . . . .  Deutsche Industrienorm
DWE . . . . . . . . . . . . . .  Der Wohnungseigentümer
DWW . . . . . . . . . . . . .  Deutsche Wohnungswirtschaft

EnEG   . . . . . . . . . . . . .  Energieeinsparungsgesetz
EnEV   . . . . . . . . . . . . .  Energieeinsparverordnung
EStG   . . . . . . . . . . . . . .  Einkommensteuergesetz

FG  . . . . . . . . . . . . . . . .  Finanzgericht
Fn   . . . . . . . . . . . . . . . .  Fußnote
FS   . . . . . . . . . . . . . . . .  Festschrift

ggf.   . . . . . . . . . . . . . . .  gegebenenfalls
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HGB   . . . . . . . . . . . . . .  Handelsgesetzbuch
HeizkV  . . . . . . . . . . . .  Heizkostenverordnung

i. d. R.   . . . . . . . . . . . . .  in der Regel
InsO   . . . . . . . . . . . . . .  Insolvenzordnung
i. S.    . . . . . . . . . . . . . . .  im Sinne
i. S. d.    . . . . . . . . . . . . .  im Sinne des

kfm.   . . . . . . . . . . . . . .  kaufmännisch
KG . . . . . . . . . . . . . . . .  Kammergericht Berlin
KO . . . . . . . . . . . . . . . .  Konkursordnung

Lfg.  . . . . . . . . . . . . . . .  Lieferung
LG . . . . . . . . . . . . . . . .  Landgericht
lt.    . . . . . . . . . . . . . . . .  laut
LS   . . . . . . . . . . . . . . . .  Leitsatz

MDR . . . . . . . . . . . . . .  Monatsschrift für Deutsches Recht
m. E.  . . . . . . . . . . . . . .  meines Erachtens
MHG   . . . . . . . . . . . . .  Miethöhegesetz
MietRB . . . . . . . . . . . .  Der Miet-Rechtsberater
Min. Erl.    . . . . . . . . . .  Ministererlass
m. w. N.    . . . . . . . . . . .  mit weiteren Nachweisen
MwSt   . . . . . . . . . . . . .  Mehrwertsteuer

NJW   . . . . . . . . . . . . . .  Neue Juristische Wochenschrift
NJW-RR . . . . . . . . . . .  NJW-Rechtsprechungs-Report Zivilrecht
NMV . . . . . . . . . . . . . .  Neubaumietenverordnung
Nr.    . . . . . . . . . . . . . . .  Nummer
NZM . . . . . . . . . . . . . .  Neue Zeitschrift für Miet- und Wohnungsrecht

OFD   . . . . . . . . . . . . . .  Oberfinanzdirektion
OLG   . . . . . . . . . . . . . .  Oberlandesgericht
OLGZ . . . . . . . . . . . . .  Entscheidungen des Oberlandesgerichts in Zivilsachen

PiG   . . . . . . . . . . . . . . .  Partner im Gespräch

Rdn.    . . . . . . . . . . . . . .  Randnummer
Rpfl.   . . . . . . . . . . . . . .  Der deutsche Rechtspfleger

S. . . . . . . . . . . . . . . . . .  Seite
s. o.   . . . . . . . . . . . . . . .  siehe oben
s. u.   . . . . . . . . . . . . . . .  siehe unten

UStG . . . . . . . . . . . . . .  Umsatzsteuergesetz
u. V. a.   . . . . . . . . . . . . .  unter Verweis auf

vgl.   . . . . . . . . . . . . . . .  vergleiche

WE   . . . . . . . . . . . . . . .  Wohnungseigentum
WEG  . . . . . . . . . . . . . .  Gesetz über das Wohnungseigentum und das 

 Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
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WEM   . . . . . . . . . . . . .  Wohnungseigentümer-Magazin
WuM   . . . . . . . . . . . . .  Wohnungswirtschaft und Mietrecht
WPM   . . . . . . . . . . . . .  Wertpapiermitteilungen

ZfIR . . . . . . . . . . . . . . .  Zeitschrift für Immobilienrecht
Ziff. . . . . . . . . . . . . . . .  Ziffer
ZinsO   . . . . . . . . . . . . .  Zeitschrift für das gesamte Insolvenzrecht
ZIP   . . . . . . . . . . . . . . .  Zeitschrift für Wirtschaftsrecht
Zit.   . . . . . . . . . . . . . . .  Zitat
zit. . . . . . . . . . . . . . . . .  zitiert
ZMR . . . . . . . . . . . . . .  Zeitschrift für Miet- und Raumrecht
ZPO   . . . . . . . . . . . . . .  Zivilprozessordnung
ZVG   . . . . . . . . . . . . . .  Gesetz über die Zwangsversteigerung und die 

 Zwangsverwaltung
ZWE . . . . . . . . . . . . . .  Zeitschrift für Wohnungseigentum


