Informationen zum Eigentimerwechsel
Vorbemerkung:
Im Zusammenhang mit Eigentiimerwechsel treten immer wieder Fragen auf.

Als Verwalter mdchten wir lhnen einen kurzen Uberblick iiber dieses Thema verschaffen und
somit auch anstehende organisatorische Angelegenheiten zu klaren.

A. Eigentimerwechsel in der Wohnungseigentimergemeinschaft

Ab wann tritt der neue Eigentimer in die Eigentimergemeinschaft ein?

- Bei einem durch ein Rechtsgeschaft bedingten Eigentimerwechsel tritt der Erwerber zu dem
Zeitpunkt in die Eigentimergemeinschaft ein, zu dem er als Eigentimer im Grundbuch
eingetragen wird.

Ab wann beginnt die Zahlungsverpflichtung des Erwerbers und gibt es eine
Erwerberhaftung fir Zahlungsrickstande?

- Grundsatzlich beginnt die Zahlungsverpflichtung des neuen Eigentimers zu dem Zeitpunkt, zu
dem er in die Eigentimergemeinschaft eintritt (s.0.).

- Bei einem durch Abschluss eines Rechtsgeschéfts herbeigefihrten Eigentimerwechsel wird
haufig eine individuelle Vereinbarung zwischen den jeweiligen Vertragspartnern tber den
Ubergang von Kosten, Nutzen und Lasten getroffen. Diese Vereinbarung ist jedoch
gegenuber dem WEG-Verwalter bzw. der Eigentimergemeinschaft nicht rechtsverbindlich. Der
bisherige Eigentiimer ist, trotz eventuell anders lautender Vertragsinhalte, solange zur Tragung
der Kosten verantwortlich, bis die Eintragung des Eigentimerwechsels im Grundbuch erfolgt
ist. Hinsichtlich eventueller Ruckstande des Verdauf3erers ist zu beachten, dass die
Gemeinschaftsordnung eine Haftung des Erwerbers fir diese Rickstande vorsehen kann.

Welche Auswirkungen hat das Ausscheiden des ehemaligen Eigentimers aus der
Eigentimergemeinschaft und worauf hat der WEG-Verwalter zu achten?

Mit dem Ausscheiden aus der Wohnungseigentimergemeinschaft verliert der ehemalige
Eigentimer alle Rechte an seiner bisherigen Eigentiimerstellung. Insbesondere verliert er das
Recht zur Teilnahme an den Eigentimerversammlungen sowie der Beschlussfassung. Der
WEG-Verwalter hat darauf zu achten, dass samtliche Korrespondenz ausschlie3lich zu Handen
des neuen Eigentiimers gerichtet wird.

Wer kommt bei einem Eigentiimerwechsel fur die Hausgeldabrechnung des Vorjahrs
auf bzw. wem steht ein mogliches Guthaben aus dieser zu?

Fur die Nachforderung aus der Hausgeldabrechnung des abgelaufenen Wirtschaftsjahrs ist der
Eigentimer verantwortlich, der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung tber die Abrechnung der
im Grundbuch eingetragene Eigentimer ist. Entsprechend hierzu steht diesem Eigentiimer ein
maogliches Guthaben zu. Die Inanspruchnahme des Erwerbers bezieht sich jedoch nur auf den
Teil der Einzelabrechnung, der nicht durch die nach dem Wirtschaftsplan beschlossenen
Vorschiisse abgedeckt ist. Er ist somit nur zur Tragung der Abrechnungsspitze verpflichtet.
Einen moglichen Hausgeldriickstand aus dem Vorjahr hat, bei einer fehlenden Haftungsklausel
fur den Erwerber, der ehemalige Eigentiimer zu tragen. Von dieser Zahlungsverpflichtung wird
er auch nicht durch das Ausscheiden aus der Eigentimergemeinschaft entbunden.
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Es wird stets mit dem neuen Eigentiimer abgerechnet

Stets ist mit dem neuen Eigentimer abzurechnen. Dies gilt auch, wenn sich ein
Eigentimerwechsel erst im laufenden Jahr - also vom 1. Januar bis zum Termin der
Eigentimerversammlung - vollzogen hat.

Der Erwerber haftet nicht fur Zahlungsrickstdnde des VerduRerers. Er haftet nur fur die
sogenannte Abrechnungsspitze . Diese ergibt sich aus den auf die Wohnung entfallenden
Kosten nach Abzug der Sollzahlungen im Wirtschaftsplan.

Beispiel:

Betragt der Jahresfehlbetrag beispielsweise 1.000,00 EUR und betragen die
Hausgeldvorauszahlungen gemafR Wirtschaftsplan 800 EUR, so betragt die Abrechnungsspitze
200 EUR.

Der VeraulRerer haftet fur den Ausgleich der Hausgeldvorauszahlungen gemafR Wirtschaftsplan
auch nach dem Eigentumswechsel. Die Gemeinschaft kann also trotz des Eigentumswechsels
diese Forderung auf der Grundlage des Wirtschaftsplans gegen den friheren
Wohnungseigentimer geltend machen.

Sind zwei (2) Hausgeldsbrechnungen zu erstellen, eine Abrechnung fir den VeréauRerer
und eine Abrechnung fur den Erwerber?

Die Jahresabrechnung richtet sich stets gegen denjenigen, welcher zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung Uber die Genehmigung der Jahresabrechnung Eigentimer der
Eigentumswohnung ist. Ist also zum Zeitpunkt des Genehmigungsbeschlusses der Erwerber
bereits im Grundbuch eingetragen, so richtet sich die Jahresabrechnung ausschlieB3lich an ihn.
Haben VeraulRerer und Erwerber im Kaufvertrag vereinbart, dass sie bezogen auf den Tag des
Besitziibergangs anteilig fur die Kosten der Wohnung einzustehen haben, so haben sie auf der
Basis der Abrechnung des Verwalters intern eine Kostenaufteilung vorzunehmen.

Aus unserer Verwaltungspraxis (R.H.Volland Hausverwaltung):

Wir als WEG-Verwalter bitten den Kéaufer und Verkaufer uns schriftlich zu bestatigen, wann der
verbindliche Termin des Lasten-Nutzeniibergangs (Besitziibergang) erfolgen wird bzw. erfolgt
ist.

Mit dem Besitziibergang tritt dann der Erwerber mit allen Rechten und Pflichten als Mitglied in
der Eigentimergemeinschaft (einschl. dem Anteil an der Instandhaltungsricklage) an die Stelle
des VerduRerers. Das Stimmrecht, die Einladung und die Teilnahme an der
Eigentimerversammlung steht ab Besitziibergang dem Erwerber zu.

Zur Kostenabgrenzung wird dem Verdul3erer und Erwerber mitgeteilt, dass zum Tag des
Besitzwechsels eine Zwischenablesung fur Heiz-, Warm- und Kaltwasserverbrauch auf eigene
Kosten veranlasst wird. Der zustandige Warmedienst wird durch die Verwaltung mit der
Zwischenablesung beauftragt.
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B. Rechtsfolgen des Eigentiimerwechsels auf ein bestehendes Mietverhéltnis

Durch die Vorschrift "Kauf bricht nicht Miete" wird sichergestellt, dass der Mieter im Besitz der
Mietsache verbleibt, wenn diese verauflert wird. Das Mietverhaltnis zwischen dem Mieter und
den VerauBerer wird beendet und ein neues Mietverhaltnis zwischen Erwerber und Mieter
begriindet.

Nach der gesetzlichen Rechtsfolge "tritt der Erwerber anstelle des Vermieters in die sich
wahrend der Dauer seines Eigentums aus dem Mietverhéltnis ergebenden Rechte und Pflichten
ein". Geregelt ist dies in § 566 BGB.

§ 556 BGB: Betriebskostenabrechnung gegeniber dem Mieterbei Eigentimerwechsel

Entsprechend einer Entscheidung des BGH gelten folgende Grundsatze:

1.

Ist der Abrechnungszeitraum zum Zeitpunkt des Eigentumsiibergangs bereits abgeschlossen ,
so muss der VerauRerer Uber die Betriebskosten abrechnen. Nachzahlungsanspriiche stehen
dem VeraulRerer zu. Fir ein Guthaben des Mieters muss der Veraul3erer einstehen.

Ist der Abrechnungszeitraum zum Zeitpunkt des Eigentumsibergangs noch nicht
abgeschlossen , so ist der Erwerber zur Abrechnung verpflichtet.

Im Verhaltnis zum Mieter stehen die Nachzahlungsanspriche dem Erwerber zu. Fir ein
Guthaben des Mieters muss der Erwerber einstehen.

Der Erwerber hat einen Anspruch gegeniiber dem VerauRerer auf Mitwirkung an der Erstellung
der Abrechnung. Zur Erfullung dieser Mitwirkungspflicht muss der VerauRerer eine Abrechnung
betreffend seiner Eigentumszeit erstellen und diese dem Erwerber zuleiten. Der Erwerber muss
die Abrechnung sodann in die dem Mieter geschuldete Jahresabrechnung einarbeiten.

Ausnahmsweise kann es aber auch genligen, wenn der Veraul3erer Uibersichtlich geordnete und
inhaltlich aufbereitete Unterlagen tUbergibt, so dafl3 der Erwerber in der Lage ist, diese in die
Jahresabrechnung einzuarbeiten.

Praxis-Tipp

Die Entscheidung des BGH uber die Aufteilung der Abrechnungspflicht sowie die Zahlung von
Nachzahlungen und die Haftung flr Guthaben betrifft das Verhaltnis des jeweiligen Vermieters zum
Mieter (AuBenverhaltnis).Wie die jeweiligen Anspriiche und Verbindlichkeiten im Verhaltnis zwischen
VeraulRerer und Erwerber aufzuteilen sind (Innenverhdltnis) ergibt sich beim rechtsgeschéftlichen
Erwerb aus dem Kaufvertrag. Ist dort nichts geregelt, so gilt 8 446 Abs. 1 Satz 2 BGB: Von der
Ubergabe an gebiihren dem Kaufer die Nutzungen und tragt er die Lasten der Sache.

Wir weisen daraufhin, dass sich aus der aktuellen Rechtssprechung standig Rechtsdnderungen zu dem
oben genannten Thema ergeben.

Bei weiteren Rickfragen stehen wir Ihnen gerne zur Verfligung.
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