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Wohnungseigentum:
Heizkostenverordnung
gilt unmittelbar!

Die Regelungen der Heizkos-
tenverordnung gelten fir die
Wohnungseigentiimergemein-
schaft unmittelbar; einer Ver-
einbarung oder eines Beschlus-
ses Uber ihre Geltung bedarf es
nicht.

In die Jahresgesamtabrechnung
sind alle im Abrechnungszeit-
raum geleisteten Zahlungen,
die im Zusammenhang mit der
Anschaffung von Brennstoff
stehen, aufzunehmen. Fiir die
Verteilung in den Einzelabrech-
nungen sind dagegen die Kos-
ten des im Abrechnungszeit-
raum tatsachlich verbrauchten
Brennstoffs maRgeblich. Der

Unterschiedsbetrag ist in der
Abrechnung verstandlich zu er-
ldutern.

(BGH Urteil vom 17.02.2012 - V
ZR 251/10)

Zwei Wohnungseigentiimer
wenden sich gegen die Jahres-
abrechnung der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft. In
der Jahresabrechnung sind
nicht die tatsdchlich angefal-
lenen Heiz- und Warmwasser-
kosten nach Verbrauch, son-
dern die im Abrechnungsjahr
an den Energieversorger ge-
leisteten (Abschlags-) Zahlun-
gen eingestellt und tber die
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Einzelabrechnungen auf die
Wohnungseigentiimer umge-
legt. Die Kldger sind der Mei-
nung, die Heizkosten mussten
nach Verbrauch abgerechnet
werden.

Grundsatz: In die Gesamtab-
rechnung sind alle im Abrech-
geleisteten
Zahlungen, die im Zusammen-
hang mit der Anschaffung von
Brennstoffen stehen, aufzuneh-
men. Grund: Der Verwalter hat
eine geordnete und tbersichtli-
che Einnahmen- und Ausgaben-
rechnung vorzulegen, die fiir
einen Wohnungseigentiimer
auch ohne Hinzuziehung fach-
licher Unterstuitzung verstand-
lich sein muss. Diesen Anfor-
derungen geniigt die Gesamt-
abrechnung nur, wenn sie alle
tatsachlichen Einnahmen und
alle tatsdchlichen Zahlungen
ausweist.

nungszeitraum

Bei den Einzelabrechnungen
ist das anders: Hier sind die Be-
stimmungen der Heizkosten-
verordnung zu beachten, die
eine verbrauchsabhangige Ver-
teilung der Heiz- und Warm-
wasserkosten vorschreiben.
Die Heizkostenverordnung gilt

unmittelbar in der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft (§ 3
Heizkostenverordnung). Da-
her sind fir die Verteilung in
den Einzelabrechnungen nur
die Kosten des im Abrech-
nungszeitraum tatsachlich ver-
brauchten Brennstoffs maR-
geblich.

Das fiihrt zwangslaufig zu einer
Abweichung der Einzelabrech-
nungen von der Gesamtabrech-
nung; diese Abweichung muss
der Verwalter aus Griinden der
Ubersichtlichkeit und Nachvoll-
ziehbarkeit in der Abrechnung
verstandlich erldutern.

Hinweis: Wird eine Wohnung
verduRert und sind in der Ab-
rechnung schon Vorauszahlun-
gen fiir das kommende Jahr ent-
halten, dann wiirde der Eigen-
tlimer, der ausscheidet, unge-
rechtfertigt belastet werden.
Im notariellen Kaufvertrag muss
gegebenenfalls berticksichtigt
werden, wenn Leistungen auf
die Heizkosten schon im Voraus
gezahlt worden sind."

Von: Rechtsanwiltin Stefanie Bressel,
Bremerhaven, Fachanwiltin fiir Miet-
und Wohnungseigentumsrecht
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