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Immobilienkauf Italien - Abschlussbilanz des ,,Condominiums” prufen

Abschlussbilanz des Condominiums lesen: So prifen Sie die Abrechnung korrekt

Leitfaden ftir Wohnungseigenttimer in Italien: Unterschiede zwischen Voranschlagsbilanz und Abschlussbilanz,
Priifpunkte, das ,,Minuszeichen” verstehen und die richtige Kostenverteilung kontrollieren.

EinfiUhrung

Die Verwaltung eines italienischen Condominiums ist komplex. Umso wichtiger ist es fur Wohnungseigen-
tumer, die jahrliche Abschlussbilanz (consuntivo) zu verstehen. Dieser Leitfaden erklart klar und praxisnah,
wie Sie die Unterlagen prufen, welche Posten relevant sind und welche Rechte Ihnen zustehen.

Was ist die Abschlussbilanz des Condominiums?

Die Abschlussbilanz ist das jahrliche Rechenwerk des Verwalters: Sie dokumentiert samtliche Einnahmen
und Ausgaben des Verwaltungszeitraums und stellt die Vermodgens- und Kassenlage des Condominiums
dar. Ziel ist Transparenz, Nachvollziehbarkeit und die Méglichkeit zur Kontrolle durch die Eigentimer.

Rechtsgrundlagen & Fristen (italienisches Immobilienrecht)

Art. 1130-bis Codice Civile: Rechnungslegung muss klar, wahrheitsgetreu und verstandlich sein;
Erlauterungsnotizen missen die angewandten Kriterien erklaren.

Art. 1123 Codice Civile: Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten nach Tausendsteln (millesimi),
sofern nichts anderes vereinbart ist.

Art. 1137 Codice Civile: Anfechtung von Beschlissen innerhalb von 30 Tagen méglich.

Frist zur Genehmigung: In der Praxis wird die Versammlung innerhalb von 180 Tagen nach Ende
des Geschaftsjahres einberufen (z. B. bis 30. Juni bei Geschaftsjahresende 31. Dezember).

Checkliste: So kontrollieren Sie die Bilanz

Prifen Sie, ob alle Pflichtbestandteile vorliegen - und lassen Sie sich Belege zeigen.
1) Kontobuch (dettaglio movimenti)

2) Finanzielle Zusammenfassung (riepilogo)

3) Erlauterungsnotizen (note esplicative)

4) Aufstellung der Kostenverteilung pro Einheit/Eigentiimer

Tipp: Bei Unklarheiten hat die Verwaltung auf Anfrage Einsicht in Originalbelege, Rechnungen,
Kontoauszuige und Vertrage zu gewahren.
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Voranschlagsbilanz vs. Abschlussbilanz

Abschlussbilanz (consuntivo): Tatsachliche Daten des abgelaufenen Zeitraums - reale Einnahmen und
Ausgaben, inkl. Verteilung.

Voranschlagsbilanz (preventivo): Prognose flr das kommende Jahr - dient der Budgetplanung fur
Betriebskosten, Instandhaltung, Lieferanten; weniger strikt normiert.

Die wichtigsten Posten im Blick

Einnahmen: RegelmaRig eingezogene Hausgelder/Anteile sowie mogliche auerordentliche
Einnahmen (z. B. Versicherungsleistungen).

Ausgaben: Ordentliche und aul3erordentliche Instandhaltung, gemeinschaftliche Ver- und Entsorgung,
Versicherungen, Bankspesen, Verwaltungskosten u. a.

Endsaldo: Differenz aus Einnahmen und Ausgaben - Uberschuss (positiv) oder Fehlbetrag (negativ).

Was bedeutet das Minuszeichen (-) im Abschluss?

Ein negativer Endsaldo zeigt einen Fehlbetrag: Die Ausgaben Ubersteigen die Einnahmen. Grinde kdnnen
unvorhergesehene Arbeiten, sdumige Zahler oder zu niedrige Ansatze im Budget sein. Wichtig: Ein Minus
ist nicht automatisch ein Zeichen schlechter Verwaltung - entscheidend sind die Begriindungen in den
Erlduterungsnotizen und ob es sich um einen Einzelfall oder ein Muster handelt.

Sind meine Condominiums-Kosten richtig? So prifen Sie richtig

Vergleich mit dem genehmigten Budget (Voranschlagsbilanz): GroBere Abweichungen
begriindungspflichtig machen lassen.

Belege & Vertrage einsehen: Rechnungen, Zahlungsbelege, Wartungsvertrage, Angebote - stimmen
Positionen, Mengen, Preise und Zeitrdume?

Tausendsteltabellen (tabelle millesimali) heranziehen: Priifen Sie, ob Ihr Anteil exakt Ihren
Millesimi entspricht.

Offene Posten: Gibt es ausstehende Einzahlungen einzelner Eigentimer? Wie geht die
Verwaltung damit um?

Dokumentation der BeschlUsse: Wurden groRere Ausgaben korrekt beschlossen und protokolliert?

Praxis-Tipps fur Eigentumer
Arbeiten Sie mit einer Musterbilanz (Excel) und prifen Sie Summen, Differenzen und Quoten nach.
Markieren Sie Abweichungen >10 % zum Budget und fordern Sie Erlduterungen ein.

Fragen Sie bei wiederkehrenden Fehlbetragen nach strukturellen Ursachen (z. B. Wartungsstau,
Vertrage, Rucklagenpolitik).

Nutzen Sie das Einsichtsrecht rechtzeitig vor der Versammlung, damit Fragen in der Sitzung
gezielt geklart werden kénnen.
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Anfechtung & Prufer

Prifer (revisore) einsetzen: Die Versammlung kann einen unabhangigen Prufer benennen, um Buchhaltung
und Verteilung zu kontrollieren.

Anfechtungsfrist: Bei formellen oder materiellen Unregelmafligkeiten kann der Beschluss zur Genehmigung
innerhalb von 30 Tagen angefochten werden (Art. 1137 CC).

Fazit

Mit einer strukturierten Prifung - von Pflichtbestandteilen Gber Einnahmen/Ausgaben bis zu
Millesimi - sichern Sie Transparenz und Fairness im Condominium. Nutzen Sie lhre Rechte, lassen
Sie sich Belege zeigen und fordern Sie nachvollziehbare Erlauterungen ein. So behalten Sie Kosten
und Qualitat der Verwaltung im Blick.

Rechtlicher Hinweis: Dieser Beitrag ersetzt keine individuelle Rechtsberatung. Bei konkreten Streitfdllen im
italienischen Immobilienrecht empfiehlt sich die Priifung durch eine fachkundige Rechtsberatung.

Mit freundlichen Grif3en - Cordiali saluti
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Bernd Oostenryck
Rechtsanwalt
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