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Vorwort zur 7. Auflage

Die Vorauflage dieses Buches, erschienen 2009, berticksichtigte erst-
mals die Gesetzesnovelle des Jahres 2007. Es lagen die ersten Kommen-
tarmeinungen und auch schon mafigebende Gerichtsentscheidungen
vor. Viele Fragen waren aber ungeklart.

In den zuriickliegenden vier Jahren sind viele Rechtsfragen einer ge-
richtlichen Uberpriifung unterzogen worden, so dass das Bild der wirt-
schaftlichen Verwaltungstitigkeit klarer geworden ist.

Insbesondere der BGH hat sich zu mafigebenden Problemen gedufsert.

Dabei wurden zum Teil grundlegende Aspekte des Inhalts einer ord-
nungsgemaéfien Jahresabrechnung neu definiert. Besonders hervorzuhe-
ben ist hierzu die Entscheidung des BGH - V ZR 44/09, die die Dar-
stellung der Instandhaltungsriicklage und damit wesentliche Teile der
Jahresabrechnung in einem vollkommen neuen Licht erscheinen ldsst.
Ebenfalls zu Fragen der Kostenverteilung und der Heizkostenabrech-
nung hat sich der BGH nach der Vorauflage wiederholt gedufiert und
zum Teil Neuland betreten.

Aber auch das verfahrensrechtliche Kapitel iiber die Anfechtung von
Wirtschaftsplan oder Jahresabrechnung sowie die Geltendmachung von
Wohngeldriickstianden im sog. Wohngeldverfahren einschlieslich ihrer
Vollstreckung mussten intensiv tiberarbeitet werden.

Wie schon in der Vorauflage enthilt dieses Buch im Anhang eine Mus-
terabrechnung, die von Dr. Karl-Heinz Stahling entwickelt wurde. Erst-
malig ist eine weitere Musterabrechnung hinzugefiigt worden, die einen
alternativen Aufbau wéhlt. Diese wurde von Astrid Schultheis und Dr.
Michael Casser prasentiert. Allen drei danke ich fiir die Genehmigung,
ihre Muster veroffentlichen zu diirfen. Ebenso waren diese mir intensive
Diskussionspartner, die manchen Losungsansatz unter dogmatischen
und pragmatischen Gesichtspunkten tiberpriiften.

Zwischen Rechtsprechung und Literatur auf der einen Seite und der
Praxis auf der anderen Seite ist eine nicht unerhebliche Diskrepanz tiber
die Inhalte einer ordnungsmafiigen Jahresabrechnung entstanden. Zu-
mindest die qualifizierten Verwalter haben keine Probleme damit, eine
detaillierte und aussagekriftige Jahresabrechnung zu entwickeln, die
umfangreiche Informationen liefert und daher zumindest eine gewisse
Plausibilitdatskontrolle zulasst. Je detaillierter der Verwalter informiert,
desto schneller kann die Frage beantwortet werden, ob UnregelmafSig-
keiten vorgekommen sind oder Buchungsfehler zugrunde liegen. Demge-
geniiber wird in Rechtsprechung und Literatur immer wieder von einer



fache Abrechnung nicht eine aussagefdhige und auch niChit eine richtige
sein muss. Wie es schon im Steuerrecht seit vielen Jahren Illusion geblie-
ben ist, dass einmal eine Steuererklarung auf dem viel zitierten Bierdeckel
moglich sei, so ist die Vorstellung verfehlt, die Jahresabrechnung einer
Wohnanlage liefse sich auf einem Blatt darstellen. Provokant liee sich
formulieren, dass die Vorstellung, eine detaillierte Abrechnung wiirde
die Wohnungseigenttimer {iberfordern, einer gefdhrlichen Entwicklung
Rechnung trégt, die zu einer Bevorzugung einer knappen und nicht priif-
baren Abrechnung gegentiber einer priiffédhigen und moglicherweise des-
halb komplizierten Abrechnung fiihrt. Ziel einer ordnungsméfigen Jah-
resabrechnung darf nicht eine moglichst knappe Darstellung, sondern
muss ein richtiges und aussagefdhiges Rechenwerk sein, das eine Kon-
trolle des wirtschaftlichen Handelns des Verwalters zulasst.

Die Auffassung, dass die Jahresabrechnung eine umfassende Kon-
trolle des Verwalters ermoglichen muss, setzt sich immer mehr durch
und lasst die Jahresabrechnung als eine Art kaufméannischen 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 fithrt immer wieder zu
Missverstandnissen.

Wie schon in den Vorauflagen behandelt das Buch alle Themen rund
um die Jahresabrechnung, so dass letztendlich die gesamte wirtschaft-
liche Verwaltung einer Eigentiimergemeinschaft beleuchtet wird.

KoIn, im Friihjahr 2013 Dr. Georg Jennifien
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