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Abrechnungsspitze 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

Bestehen Rückstände oder Überzahlungen auf dem Wirtschaftsplan, ist die Abrechnungsspitze mit der Zahllast, bzw. 

dem Guthaben des Eigentümers gegenüber der Eigentümerschaft nicht Identisch. Der Saldo weißt die Differenz 

zwischen der Abrechnungssumme und den tatsächlichen geleisteten Vorauszahlungen aus. HV-Office vergleicht hier 

die Eigentümer-Kosten innerhalb der Einheit mit dem Saldo des damit verbundenen Hausgeld-Kontos im Kontenplan. 

BGH Urteil vom 9.03.2012, V ZR 147/11 

 

Ebenfalls aufgeführt werden hier eventuelle Altschulden, die separat in HV-Office angelegt werden müssen. 

Diesen Textbereich können Sie ganz nach Ihren Bedürfnissen anpassen. Im Abrechnungsfenster befindet sich das 

Textfeld Schlusssatz für Abrechnungs-Spitze. Tragen Sie dort Ihren Text ein und speichern diesen im Anschluss. 

3.723,63 € setzt sich zusammen aus Einnahmen für Bewirtschaftung, Ausgabekonten und Einnahmen für Rücklage 

(IHR) zusammen. In diesem Fall inklusive 0,70 € Zinseinnahmen aus dem Block Zuweisung und Entnahmen aus der 

IHR aus der Einzelabrechnung. 

- 2.191,48 € setzt sich zusammen aus den Konten die als Entnahme aus Rücklage eingestellt sind und somit in die 

Abrechnung einfließen. 

694,73 € setzt sich aus den Konten zusammen, die als Jahresrücklage für Abrechnung und WPL eingestellt sind. Der 

Betrag wird über den WPL in der Einheit hinterlegt. 

----------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Durch die Jahresabrechnung wird die Einzelabrechnungssumme für die betreffende Einheit ermittelt. Diese ergibt sich 

aus den anteiligen Bewirtschaftungskosten und der bereits durch den Einzelwirtschaftsplan festgelegten 

Beitragsverpflichtungen zur Instandhaltungsrücklage. Die IHR wird gesondert geführt, weil es sich insoweit nicht um 

Ausgaben handelt. Die Entnahme der Rücklage wird den Bewirtschaftungskosten abgezogen, da diese so mit der 

entsprechenden Maßnahme verrechnet wird. 

 

Das Hausgeld-Soll wird aus den Eigentümer-Kosten innerhalb der Einheit ermittelt. 

Durch den Vergleich der Einzelabrechnungssumme mit der Summe des Einzelwirtschaftsplans errechnet sich die 

Abrechnungsspitze. Nur hinsichtlich dieses Betrags wird durch den Beschluss über die Jahresabrechnung eine neue 

Forderung begründet. BGH Urteil vom 01.06.2012, V ZR 171/11 



 

 

  
 

Hausgeld Vorauszahlungen 
 

Durch den beigefügten Auszug aus dem Eigentümerkonto kann der Eigentümer die Verbuchung seiner 

Hausgeldzahlungen, aufgeteilt auf die Bewirtschaftungskosten und den Betrag zur 

Instandhaltungsrückstellung und etwaige Fehlbeträge/Überzahlungen gegenüber der Sollstellung 

gemäß Einzel-Wirtschaftsplan nachvollziehen. 

Die Angaben der steuerlichen relevanten Daten ist kein Bestandteil der Jahresabrechnung, allerdings 

müssen diese als Information aufgeführt werden.  Alternativ kann auch die Finanzamt-Aufstellung 

ausgeliefert werden. 



 

 
  

 

 
 

  

Einzelabrechnung 
 

Die von der Gesamtabrechnung getrennte Einzelabrechnung übernimmt die in der Gesamtrechnung bereits 

ermittelten verteilungsrelevanten Beträge. Auf diese wird der für die Einheit maßgebliche Verteilungsschlüssel 

angewandt und der anteilige Betrag errechnet. Überschriften und Summen werden automatisch gebildet.  

Im Unterschied zur kombinierten Gesamtabrechnung, werden die über die Instandhaltungsrücklage abgewickelten 

Einnahmen und Ausgaben in die verteilungsrelevanten Beträge aufgenommen. 

Für diese Einheit 

Kosten/Ausgaben 3.772,93 € zzgl. 

PLAN IHR gesamt 694,73 € zzgl. 

Einnahme für IHR 0,70 € 

Gesamt zu berechnende Kosten 4.418,36 € 

Abzüglich der Entnahme der Rücklage ergibt die Abrechnungssumme von 2.226,88 € 

Rechnet man nun das Hausgeld-SOLL von 2.160,- € dagegen, erhält man die Abrechnungsspitze 

Gesamte Kosten/Ausgaben für diese Einheit: 3.772,93 € 



 

 
 
 

Gesamtabrechnung 
 
 
 
 
 

 
 
Geldkonten 

Hier aufgeführt werden die Anfangsbestände aller Konten die als Bankkonto, Kasse oder Rücklagekonto eingestellt 

sind. 

 

Einnahmen 

Hier aufgeführt werden alle Konten die als Einnahme für Bewirtschaftung oder Einnahme für IHR eingestellt 

sind. Außerdem alle aufgelisteten Werte wie Sie sie auf dem Musterausdruck erkennen können. Diese werden 

von HV-Office automatisch ermittelt. Hausgeldzahlungen auf Bewirtschaftung und Beiträge zur Instand-
haltungsrückstellung sind auf der GH/NZ Liste detailliert aufgeführt. 

 

Umlagefähige Beiträge 

Alle Kosten von Konten die folgende Voraussetzungen haben fließen hier ein: 

- Eingestellt als Ausgabekonto 

- auf Mieter umlagefähig  

- Buchungen vorhanden 

- Gültiger Verteilerschlüssel eingestellt 

 

Nicht umlagefähige Beiträge 

Alle Kosten von Konten die folgende Voraussetzungen haben fließen hier ein: 

- Eingestellt als Ausgabekonto 

- Buchungen vorhanden 

- Gültiger Verteilerschlüssel eingestellt 

 

weiter geht’s auf Seite 2 der Gesamtabrechnung… 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Abgrenzungen/Sollstellungen 

Hier fließen alle Kosten ein, die auf Konten mit der Einstellung Abgrenzung gebucht sind oder in der 

Kontenbezeichnung Sollstellung stehen haben. 

 

Zuweisung und Entnahme aus der Rücklage  
Hier aufgeführt sind die Kosten, deren Konten die Einstellung Jahresrücklage für ABR und WPL haben, bzw ODER 

entsprechend dann die Einstellung Entnahme aus der Rücklage, die hier als Ausgabe gerechnet wird. Ebenfalls 

berücksichtigt werden hier die Einnahmen für die Rücklage (IHR), in diesem Fall die Zinseinnahmen, die zuerst zu 

den Einnahmen gerechnet werden und anschließend in dem hier dargestellten Block wieder abgezogen werden, 

da diese nicht an die Eigentümer ausgezahlt werden. 

 

Wirtschaftsplansumme / Abrechnungssumme 

In diesem Beispiel: 

14.770,21 € ist der Gesamtbetrag der Kosten aus dem Einzel-WPL dieser Einheit 

23.639,28 € ist die Summe aller verteilungsrelevanten Beträge (rechte Spalte) 

24.120,- € ist die Summer Hausgeld-SOLL des gesamten Objekts 

480,58 € Abrechnungsspitze ergibt sich aus dem Hausgeld-Soll abzgl. der Abrechnungssumme 

 

 

Geldkonten Endbestand gesamt 

Alle Einnahmen und Ausgaben der mittleren Spalte werden dem Anfangsbestand der Geldkonten gegen 

gerechnet. Im Idealfall ist die Summe Geldkonten Endbestand gesamt und Kontrollsumme identisch. 

 
 



 

 
 
 

Aufstellung fürs Finanzamt 
 

 

Die Finanzamt-Aufstellung aus HV-Office wurde im Grunde nur optisch angepasst. 

Eine detaillierte Beschreibung dazu finden Sie in unserem Handbuch unter dem Punkt 27.6 



Guthaben / Nachzahlungen 
 

 
 

 

 

 
 

 

 

 

 

Hinweis:  

Beim Speichern der Stammdaten können Sie entscheiden ob Sie wie gehabt, das Ergebnis des Abrechnungssaldos  

bereitlegen möchten oder nach Angaben des BGH nur die Ergebnisse der Abrechnungsspitze. Eventuelle Hausgeld- 

Rückstände oder -Überzahlungen müssen dann natürlich separat eingefordert/ausgezahlt werden. Gleichzeitig werden  

automatisch außerordentliche Forderungen dafür bei den Eigentümern hinterlegt. 

 
 

Diese Zahlen werden von HV-Office automatisch 

ermittelt. Grundlage dafür sind die Abrechnungskosten 

und die Anteile.  

Diese Zahlen entnimmt HV-Office den in den Einheiten hinterlegten 

Eigentümer-Kosten und den eingetragenen IHR-Beträgen in den 

Einheiten-Stammdaten. Stimmen hier Aufwand und Zahlung der 

IHR nicht überein, kennzeichnet HV-Office dies mit *** 

Der jeweilige Jahresbetrag der Rücklage muss zuvor über den 

Wirtschaftsplan in den Einheiten hinterlegt werden. 

Hat ein Eigentümer so wenig Hausgeld bezahlt, dass 

nicht einmal die IHR bedient werden kann, so erscheint 

der Betrag in dieser Spalte. 

Mit Festbetrag hinterlegte Altschulden in den Einheiten. 

Altschulden Anleitung vom HV-Office Update 2011. 

Hier werden die Ergebnisse der Abrechnungsspitze 

dargestellt. Altschulden, HG-Überzahlungen oder  

/-Rückstände werden hier nicht berücksichtig. 



Übersicht der Abrechnungsergebnisse (HG Übersicht) 

 

 
 

 

Die in der Einzelabrechnung ermittelten 

Abrechnungssummen müssen der 

Gesamtabrechnungssumme entsprechen. Sie 

werden pro Einheit ausgewiesen, weil sich die 

Abrechnung auf die Einheit und nicht auf die 

Eigentümer bezieht. 

Hinweis: Rundungs-Differenzen sind der Liste 

Kostenübersicht zu entnehmen. 

Zusätzlich werden tatsächliche 

Hausgeldzahlungen für alle Einheiten 

ausgewiesen. Durch die angefügte 

Kontrollrechnung werden auch IST-Zahlungen 

auf die Bewirtschaftungskosten und die Ist-

Beiträge zur Instandhaltungsrückstellung 

nachgewiesen. 

Durch den Vergleich der Einzel-

Abrechnungssumme mit den gemäß Einzel-

Wirtschaftsplan geschuldeten Vorschüssen 

(Hausgeld-Soll) errechnet sich die 

Abrechnungsspitze. Die Summe der 

Einzelabrechnungsspitzen muss der 

Abrechnungsspitze entsprechen. 

Die Tabelle weißt Rückstände (und ggf. auch Überzahlungen) auf 

den Wirtschaftsplan und deren Aufteilung als Rückstand auf die 

Bewirtschaftungskosten und als Rückstand auf die 

Beitragsverpflichtungen zur Instandhaltungsrückstellung aus. 

Diese Aufteilung ist erforderlich, um bei Hausgeldrückständen die 

IST-Beiträge auf die Instandhaltungsrückstellung zu ermitteln. 

Diese Beiträge müssen den Angaben in der Darstellung der 

Entwicklung der Instandhaltungsrückstellung entsprechen.  



 

 

Vermögensstatus 
 
 
 

Alle im Kontenplan als Bankkonto oder Kasse oder Rücklagekonto angehakten Konten, werden hier 

mit dem aktuell gebuchten Saldo aufgelistet. 

Hier werden die Guthaben und Nachzahlungen, die in den Einheiten hinterlegt sind aufgeführt. Sie 

müssen die Ergebnisse zuerst in den Stammdaten speichern bevor Sie den Vermögensstand drucken. 

Dies können Sie automatisch mit der Abrechnung tun (siehe Hinweis bei GH/NZ hier im Dokument) 

 

Achtung! Diese Zahlen stimmen nicht unbedingt mit denen auf der GH/NZ Liste überein. Es fließen 

evtl. noch Altschulden oder Hausgeld-Überzahlungen/-Rückstände mit ein, je nachdem wie die 

Ergebnisse in den Stammdaten gespeichert wurden. 

Diese Beträge sind auf den Abgrenzungskonten gebucht. Ein Abgrenzungskonto benötigt die 

Einstellung Abgrenzung, einen Umlageschlüssel und eine Zuordnung für den Vermögensstatus. 

In einem neuen Urteil hat der BGH entschieden, dass ein Vermögensstatus nicht Bestandteil der 

Jahresabrechnung ist. BGH, Urteil vom 11.10.2013, V ZR 271/12 RZ 16 



 

 
Entwicklung der Bankkonten 

 
 

Aufgelistet werden alle Konten mit der Einstellung Rücklagekonto (Sparbücher etc.), mit allen gebuchten 

Zugängen und Abgängen. Pro Konto gibt es eine separate Auflistung. 

Rückstand auf die Beitragsverpflichtung zur Instandhaltungsrücklage (siehe HG-Übersicht oder GH/NZ Liste) 

Woher diese Beträge aus HV-Office kommen und um was es sich dabei handelt, finden Sie auf der 

Folgeseite in einer eigenen Beschreibung. Sollte die Bankkonten-Entwicklung aus HV-Office das eine oder 

andere nicht beinhalten, was Sie aber gerne dargestellt hätten, gibt es die Möglichkeit dies manuell noch 

nach zu tragen. Diese Liste wird in Excel erzeugt und ist jederzeit editierbar.  

Hier handelt es sich um die Hausmeisterkasse. Das Konto hat die Einstellung Bankkonto oder Kasse. In 

diesem Jahr gab es keine Einnahmen oder Ausgaben. 



Wie setzt sich die Entwicklung der Bankkonten zusammen? 
 
 

Die Entwicklung der Bankkonten zeigt als Ergebnis die liquiden (also sofort verfügbaren) Mittel einer Eigentümergemeinschaft  

unabhängig vom Stand der IHR an.  

 

Wie werden diese einzelnen Einnahme- und Ausgabe-Positionen ermittelt? 

 

Stand zum Jahresbeginn 
Das ist die erste Buchung auf dem Konto, also die Eröffnungsbuchung. 

Wichtig: diese erste Buchung darf nicht gegen ein Ausgabe- oder ein Personenkonto gebucht werden. 
 

Zugänge Hausgeld und Sonderumlage 
Hier werden Buchungen (Zugänge) auf die Hausgeldkonten gegen das Bankkonto ausgewertet. 

Es werden dabei nur die Buchungen berücksichtigt deren Buchungstext mit HG, HG-Differenz oder SU beginnt. 

 

Abgänge Hausgeld 
Hier werden Buchungen (Abgänge) von den Hausgeldkonten gegen das Bankkonto ausgewertet. 

Es werden dabei nur die Buchungen berücksichtigt deren Buchungstext mit HG, HG-Differenz oder SU beginnt. 

 

Auszahlung der Guthaben aus Abrechnung Vorjahr  
Zugänge für Nachzahlung aus Abrechnung Vorjahr  
Hier werden Zugangs-Buchungen auf die Hausgeldkonten gegen das Bankkonto ausgewertet. 

Es werden dabei nur die Buchungen berücksichtigt deren Buchungstext NICHT mit HG oder SU beginnt. 

Analog kann auch eine Zeile Zugänge für Nachzahlung aus Abrechnung Vorjahr erscheinen falls dies vorgekommen ist. 

 

 
Abgänge für Bewirtschaftung  

Hier werden alle Buchungen des Bankkontos ausgewertet die gegen Konten mit der Einstellung 

Ausgabekonto für Abrechnung gebucht wurden. 

 
Zugänge aus sonst. Einnahmen 

Hier werden alle Buchungen des Bankkontos ausgewertet die gegen Konten mit der Einstellung 

Einnahmekonto für Abrechnung gebucht wurden.  

 

Alle Ausgaben und Einnahmen werden in separaten Excel-Listen unter C:/Excel abgelegt (siehe Screenshot) 

 

 
Abgänge für Rücklagekonten 
Zugänge aus Rücklagekonten 
Hier werden alle Buchungen des Bankkontos ausgewertet die gegen Konten mit der Einstellung 
Rücklagekonto (Sparbücher etc.) gebucht wurden.  
 
Ausgaben lfd. für Vorjahr und Einnahmen lfd. für Vorjahr 

Hier werden alle Buchungen des Bankkontos ausgewertet die gegen Konten mit der Einstellung 

Jahres-Abgrenzungskonto gebucht wurden. Das lässt sich durch die Kontoblätter belegen. 

 

Barabhebung für HM-Kasse 
Hier werden alle Buchungen des Bankkontos ausgewertet die gegen Konten mit der Einstellung 

Bankkonto oder Kasse gebucht wurden. Das ist bei der Entwicklung des jeweiligen Gegenkontos zur lfd. Bank nachzulesen.  

Dabei wird jede einzelne Buchung aufgelistet mit dem Buchungstext. 
 

Sonstige Zahlungen oder Einnahmen 
Alle Zahlungen (genauer gesagt die Buchungen), die bisher nicht ausgewertet wurden, werden nun mit Buchungstext und  

Betrag in die Liste aufgenommen. Diese Zahlungen werden NICHT in der Jahresabrechnung berücksichtigt!  

Im Beispiel ist es die Dachsanierung aus Entnahme IHR. Es werden alle Buchungen aufgelistet, die über das Bankkonto gebucht wurden und  

gegen ein Konto ohne Einstellung/Zuordnung gebucht wurden. 
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