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BGH, Urteil vom 17.02.2012 - V ZR 251/10 - 

 

Der Fall: 

Die Parteien sind die Mitglieder einer Wohnungseigentümergemein-

schaft. Auf der Eigentümerversammlung vom 7. Juli 2009 wurde die 

Abrechnung für das Wirtschaftsjahr 2008 durch Mehrheitsbeschluss 

genehmigt.  

 

Bei den Heiz- und Warmwasserkosten wurden in die Abrechnung nicht 

die Kosten für die im Jahr 2008 tatsächlich bezogene 

Fernwärmeenergie aufgenommen, sondern alle Zahlungen 

(Abschläge), die im Jahr 2008 an den Energieversorger geleistet 

worden sind. Die Kläger haben beantragt, die Beschlüsse, soweit die 

Gesamt- und Einzelabrechnungen für die Heiz- und Warmwasserkosten 

genehmigt wurden, für ungültig zu erklären.  
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Ein weiteres „Erdbeben“ in der Welt des WEG-Abrechnungswesen? 

 

Die Entscheidung des Bundesgerichtshofs V ZR 251/10 vom 

17.02.2012 bestätigt die bisherige Rechtsprechung und überrascht 

dennoch! 

 
Leitsätze: 

Die Regelungen der Heizkostenverordnung gelten für die 

Wohnungseigentümergemeinschaft unmittelbar; einer Vereinbarung oder 

eines Beschlusses über ihre Geltung bedarf es nicht.  

 

In die Jahresgesamtabrechnung sind alle im Abrechnungszeitraum 

geleisteten Zahlungen, die im Zusammenhang mit der Anschaffung von 

Brennstoff stehen, aufzunehmen. Für die Verteilung in den Einzel-

abrechnungen sind dagegen die Kosten des im Abrechnungszeitraum 

tatsächlich verbrauchten Brennstoffs maßgeblich. Der Unterschiedsbetrag ist 

in der Abrechnung verständlich zu erläutern.  
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Ein Verstoß gegen die Heizkostenverordnung liegt jedoch nur vor, soweit die 

Einzelabrechnungen betroffen sind, nicht dagegen im Hinblick auf die 

Gesamtabrechnung.  

 

Den Vorgaben der Heizkostenverordnung ist daher bereits dann Genüge getan, 

wenn zwar nicht in der Gesamtabrechnung, aber in den Einzelabrechnungen 

eine verbrauchsabhängige Abrechnung vorgenommen wird. 

 

Der Umstand, dass sich insoweit ausnahmsweise die Einzelabrechnung nicht 

unmittelbar aus der Gesamtabrechnung herleitet, ist hinzunehmen, sofern die 

in der Einzelabrechnung enthaltene Abweichung deutlich ersichtlich und mit einer 

verständlichen Erläuterung versehen ist. An welcher konkreten Stelle der 

Gesamt- oder Einzelabrechnung diese Erläuterung erfolgt (vgl. etwa 

Casser/Schultheis, ZMR-Sonderheft, Januar 2011, 1 [7 ff.] sowie ZMR 2011, 85 

ff., Anm: Musterabrechnung des VNWI) bleibt dem Verwalter überlassen. 

Entscheidend ist allein, dass die Darstellung verständlich und nachvollziehbar ist. 
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Der Bundesgerichtshof unterscheidet damit die Gesamtabrechnung 

von der Einzelabrechnung 

 

und verstärkt die Ansicht aus dem Beschluss des Bundesgerichtshofs 

vom 23.9.1999 - VZ B 17/99 –  : 

 

In der Jahresabrechnung werden dann die im Geschäftsjahr tatsächlich 

erzielten Gesamteinnahmen und die geleisteten Gesamtausgaben 

gegenübergestellt und in der Einzelabrechnung nach dem geltenden 

Schlüssel auf die einzelnen Wohnungseigentümer verteilt. 
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Die Aufspaltung der Jahresabrechnung in eine sämtliche Einnahmen- 

und Ausgaben ausweisende Gesamtabrechnung und in eine der 

Kostenverteilung dienende Einzelabrechnung wird damit 

höchstrichterlich bestätigt. 
 

 

Mit Aufbrechen der sklavischen Abhängigkeit zwischen Gesamt- und 

Einzelabrechnung ergibt sich auch eine Lösung für andere 

verbrauchsabhängig abzurechnende Kostenarten.  

 

Beispiel 
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Gesamtabrechnung 
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„Der Unterschiedsbetrag ist in der Abrechnung verständlich zu 

erläutern“, so endet der Leitsatz des BGH-Urteils V ZR 251/10 … aber 

im Urteil folgen zwei Sätze, die überraschen: 

 

Hinsichtlich der Umlage der verausgabten Gelder für die angeschafften, 

aber noch nicht verbrauchten Brennstoffe enthält die Heizkosten- 

verordnung keine Regelung. 

 

Diese Kosten sind daher zunächst nach dem allgemeinen, in § 16 Abs. 2 

WEG bestimmten oder nach einem ansonsten vereinbarten Kosten- 

verteilungsschlüssel zu verteilen. 
 

Konsequent  weiter gedacht und einfach umsetzbar? 
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Umlage von nicht verbrauchten Energiekosten gemäß § 16 Abs. 2 WEG, nach 

dem allgemeinen Verteilungsschlüssel: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 
1: Im ersten Jahr ist die Verteilung liquiditätsneutral. Im Folgejahr führt die Verteilung zu einem 

Liquiditätsüberschuss, der als liquide Masse im Vermögen der 

Wohnungseigentümergemeinschaft verbleiben oder im Verhältnis des allgemeinen 

Verteilungsschlüssels ausgeschüttet werden kann, so Drasdo, NZM 2010,681. 
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zu 1: in diesem Jahr ist die Verteilung neutral  

 

 

 
 

2 und 3 : Die Verteilung dieser Ausgaben, welche im Vorjahreszeitraum 

abgerechnet wurden, würden im Folgejahr ebenfalls zu einer unbestimmte liquiden 

Masse führen.  

Macht das Sinn? 
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Handhabung einer zufällig entstehenden liquide Masse und 

sich daraus ergebenen Fragen: 

 

 Entstehung durch Beschluss über die Jahresabrechnung? 

 

 Wie wird eine zufällig entstandene „liquide Masse“ 

bezeichnet und in den Folgejahren verständlich in der 

Jahresabrechnung dargestellt? 

 

 Wie und wann wird diese liquide Masse wieder 

ausgeschüttet? Bedarf es dafür einen Beschluss?  

 

 Dient sie automatisch der Zwischenfinanzierung von 

Liquiditätsengpässen, z.B. bei Unterdeckung des 

Wirtschaftsplanes und kann/soll sie dafür dienen? 
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Umlage gemäß § 16 Abs. 2 WEG von nicht verbrauchten Energiekosten: 

Erhöhung der  

Abrechnungsspitze 
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Eine Praxis der direkten Umlage führt in den Folgejahren durch 

„Liquiditätsausschüttungen“ oder die faktische Bildung nicht 

beschlossener, sondern zufällig entstehender „liquider Massen“, zu 

systemwidrigen Korrekturen und nur einer scheinbaren 

Systemgerechtigkeit. 

 

Der Extremfall 

 
2010  Öleinkauf € 5000,--/ Verteilung  € 2.500,-- Verbrauch in EinzelA 

         € 2.500,-- nach MEA in EinzelA 

 

2011  kein Öleinkauf/ Verteilung   € 2.500,-- Verbrauch in EinzelA 
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Beispiel von Thomas Spielbauer, Vizepräsident am Landgericht 

München I 
 

 

Auszug aus dem Vortrag vom 25.10.2012 in Fischen von Vizepräsident LG Spielbauer 

  

 

 

 

 

 

 

offene Fragen der Buchhaltung: 

 

- wird dieser Betrag gutgeschrieben,  

    wenn der Eigentümer die Zahlung  

    für das Vorjahr nicht geleistet hat? 

 

- wie und wo wird dies nachgehalten? 
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offene Fragen der Buchhaltung: 

 

- wird ein fiktives Erlöskonto für 

    die jetzt in 2013 abzurechnenden 

    Brennstoffe, bezahlt und  

    abgerechnet im Vorjahr, gebildet? 

 

- gleichen die Zahlungen der  

    Eigentümer (je € 500),  

    welche in der Abrechnungsspitze  

    für 2012 enthalten sind, dieses  

    Erlöskonto aus? 
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Durch die Aufnahme gemäß der Heizkostenverordnung zwingend 

abzugrenzender Positionen in die Einzelabrechnung (z.B. Umlage 

des eingekauften Ölbestands) werden die Vorteile der Trennung 

von Gesamtabrechnung als Rechnungslegung und 

Einzelabrechnung als Verteilungsrechnung wieder beseitigt. 

 

 

Die Nachvollziehbarkeit der Jahresabrechnung wird durch die 

Direktumlage von nicht verbrauchten Brennstoffen 

beeinträchtigt und nicht verbessert!  
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Worin liegt der Reiz der Direktumlage? 

 

Die Direktumlage von verausgabten Mitteln, für noch nicht 

verbrauchte Kosten dient der Liquiditätsbeschaffung, da auf den 

ersten Blick es sonst schlicht an der Deckung von getätigten 

Ausgaben fehlt und nur durch Rückgriff auf vorhandene 

Vermögenswerte (i.d.R. die Instandhaltungsrückstellung) die 

systembedingte Liquiditätslücke geschlossen wird. 

 

 

Doch muss die Finanzierung aller unter die Heizkostenverordnung 

fallenden Ausgaben sich ebenso in das Abrechnungs- und 

Finanzierungssystem der WEG einfügen wie andere Einnahmen 

und Ausgaben. 
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Doch nicht nur die Finanzierung von vorfinanzierten 

Heizkosten führt zu Liquiditätsengpässen 

 

Quelle: Schulungsunterlagen von Dr. Karl-Heinz Stähling 
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Mögliche Lösung für systembedingte Finanzierungslücken? 
 

Der BGH hat das Finanzierungssystem der WEG bereits 1988 (BGH, 

Beschluss vom 21.4.1988 V ZB 10/87) in seiner die Fälligkeitstheorie 

begründenden Entscheidung ausführlich beschrieben: 

 

Mit guten Gründen sieht das Wohnungseigentumsgesetz auch insoweit 

davon ab, jede einzelne Verwaltungsschuld von Rechts wegen sogleich 

auf die einzelnen Wohnungseigentümer umzulegen, stattdessen bietet es 

mit den Vorschriften über den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung (§ 

28 WEG) ein anpassungsfähiges Instrumentarium von Vorschuss- und 

Nachforderungen sowie sonstigen Maßnahmen an.  

 

Der Gemeinschaft der Eigentümer bleibt z.B. die Entscheidung 

vorbehalten, ob zur Tilgung bereits entstandener Verwaltungsschulden 

etwa Sonderumlagen erhoben, Darlehen aufgenommen oder auf 

vorhandene, wenngleich für andere Zwecke gebildete Rücklagen 

zurückgegriffen werden soll.  
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Schlussfolgerung: 

 

Das Wohnungseigentumsgesetz gibt ausreichend Spielraum, 

systembedingte Liquiditätsengpässe, wie z.B. Wirtschafts-

planüberschreitungen und temporär erhöhten Liquiditätsbedarf, per 

Beschluss zu regeln und dafür zu Verfügung stehende 

Rückstellungen umzuwidmen oder alternativ Liquiditätsrückstellungen 

zu bilden. 
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Beispiel eines ersten „Gehversuchs“ für einen ermächtigenden 

Beschluss nach der Erkenntnis, dass die Instandhaltungs-

rückstellung zwangsläufig zur Zwischenfinanzierung von 

Liquiditätsengpässen dient. 
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……mit hilfreichen Entscheidungsgründen: 
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Beschlussvorschlag: 

 

 

 

Der Verwalter wird ermächtigt, die Beitragsleistung zur bzw. 

Beträge aus der Instandhaltungsrückstellung zur 

Zwischenfinanzierung von Liquiditätsengpässen zu verwenden. 

Der hierfür verwandte Betrag darf insgesamt € …………........ nicht 

überschreiten und es muss eine „eiserne Reserve“ in Höhe von      

€ ………….. verbleiben. 
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Alternative: 

Einrichtung einer Liquiditätsrückstellung 

 

Um zu gewährleisten, dass die Instandhaltungsrückstellung durch 

die Zwischenfinanzierung von Liquiditätsengpässen nicht 

unangemessen in Anspruch genommen wird, stellt die Bildung 

einer Liquiditätsrückstellung eine mögliche Alternative dar.  

  

 

Beschlussvorschlag: 

 

Die Gemeinschaft beschließt die Bildung einer 

Liquiditätsrückstellung in Höhe von € ____________ durch 

Umwidmung dieses Teilbetrages aus der 

Instandhaltungsrückstellung (alternativ einmalige Ansparung durch 

Sonderumlage).  
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit! 
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Warum ein Vermögenstatus?  

 

 

 Er dient der Kontrolle der Schlüssigkeit der 

Jahresabrechnung. 

 

 Forderungen, insbesondere Hausgeldforderungen, auch aus 

Vorjahren, sowie Verbindlichkeiten werden darin ausgewiesen.  

 

 Er weist die liquiden Geldmittel im Verhältnis zum Sollvermögen 

(= Summe der beschlossenen Rückstellungen) aus. 
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Es spielt dabei keine Rolle, ob der Vermögensstatus z.B. einen 

Ölbestand ausweist 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Darstellung der Heizkosten in der WEG-Jahresabrechnung 

Astrid Schultheis | öffentlich bestellte und vereidigte Sachverständige für  Wohnungseigentumsverwaltung |  

VNWI  Winterseminar Dortmund am 23. November  2012 in Dortmund 
29 

 

 

 

oder durch eine Direktumlage der Kosten des Öleinkaufs sich die 

Abrechnungsspitze erhöht. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Dies stellt für die Herstellung von Transparenz im Nachweis des 

Vermögens einer WEG keinen Unterschied dar! 
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Zusammenfassung: 

 

 

 Die WEG- Jahresabrechnung besteht aus mehreren   

 Teilen, aus einer Gesamtabrechnung zur Erfüllung der  

 Verpflichtung der Rechnungslegung und aus der    

 Einzelabrechnung als Verteilungsrechnung unter den  

 Eigentümern. 

 

  In dem Teil Gesamtabrechnung ist sie eine einfache  

 Einnahmen- /Ausgabenrechnung, Abgrenzungen sind  

 hier nicht zulässig. 
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 In der Einzelabrechnung fordert die zwingende    

 Anwendung der  HeizkostenV die Abgrenzung von   

 nicht verbrauchten Heizkosten bzw. Nachzahlungen fürs  

 Abrechnungsjahr im Folgejahr.  

 

 Auch für andere verbrauchsabhängige Kosten, z.B.   

 Wasser/ Abwasser, ist die Abrechnung der tatsächlich   

 verbrauchten Kosten gefordert (führt damit zwingend zu  

 Abgrenzungspositionen) soweit Zähler vorhanden sind  

 und dies beschlossen bzw. vereinbart ist. 
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 Mit Erstellung eines Vermögensstatus ist die     

 Schlüssigkeit der Jahresabrechnung zu überprüfen. 

   

 Nur er weist die liquiden Geldmittel im Verhältnis zum  

 Sollvermögen (= Summe der beschlossenen     

 Rückstellungen) aus. 
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Vielen Dank für Ihre 

Aufmerksamkeit! 


