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ZUM THEMA: EIGENTUMERWECHSEL IN DER WEG
WER ERHALT DIE WOHNGELDABRECHNUNG UND
WEM IST SIE ZUGEORDNET?

Der Eigentiimerwechsel in einer WEG wirft einige typische Fragen auf - etwa, an wen die Wohn-
geldabrechnung geht oder wer eine zuvor beschlossene Sonderumlage oder eventuelle Haus-
geldrickstande zahlen muss.

Mit dem Ausscheiden aus der Eigentimergemeinschaft verliert der bisherige Eigentimer seine Rechte
zur Teilnahme an der Eigentiimerversammlung und damit die Mitwirkung an Beschlussfassungen. Der
ausgeschiedene Eigentumer hat auch kein Rigerecht bezlglich Mangeln der Jahresabrechnung. Die
Genehmigung der Abrechnung fiir das Vorjahr, in dem er noch Mitglied der Eigentimergemeinschaft
war, ist fur ihn nicht verbindlich. Der ausgeschiedene Eigentiimer kann aus der Abrechnung weder be-
rechtigt noch verpflichtet werden. Das Ergebnis der Jahresabrechnung enthalt also nur Rechtswirkun-
gen zulasten oder zugunsten des neuen Eigentiimers. Sofern der Verwalter die Wohngeldabrechnung
»-aus Servicegriinden“ zum Zeitpunkt des Eigentumswechsel ,zeitanteilig aufteilt, sind beide Abrech-
nungsteile dem neuen Erwerber zuzustellen, da sie eine Einheit bilden.

Nach Eigentiimerwechsel gelten bestehende Verpflichtungen fort:

Verpflichtungen des ausgeschiedenen Eigentimers, die vor dem Eigentimerwechsel entstanden sind,
bleiben aber bestehen. Hat der ausgeschiedene Eigentimer zum Beispiel seine Zahlungsverpflichtun-
gen nach dem Wirtschaftsplan oder den Abrechnungen der Vorjahre nicht erfillt, kann die Gemeinschaft
gegen ihn die Zahlungsanspruche auch nach seinem Ausscheiden geltend machen. Ein ausgeschiede-
ner Wohnungseigentiimer haftet jedoch weder aufgrund einer nach seinem Ausscheiden beschlosse-
nen Jahresabrechnung noch aus ungerechtfertigter Bereicherung fiir die Lasten und Kosten, wenn kein
entsprechender Wirtschaftsplan mit Vorschussverpflichtungen der Wohnungseigentiimer aufgestellt
wurde.

Bei Eigentimerwechsel durch Rechtsgeschéft haftet der verduflernde Wohnungseigentimer noch funf
Jahre fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft, die wahrend seiner Zugehorigkeit zu dieser begrindet
wurden. Diese Haftung ist jedoch anteilig begrenzt entsprechend der Héhe seiner (ehemaligen) Mitei-
gentumsanteile.

Neuer Eigentiimer iibernimmt Verpflichtungen:

Ab Eigentumsulbergang ist der neue Eigentumer zur Teilnahme an den Eigentimerversammlungen und
an den Beschlussfassungen berechtigt. Die ab dann fallig werdenden Hausgeldzahlungen und Son-
derumlagen gehen ausschliellich zu seinen Lasten. Umgekehrt steht dem Erwerber auch ein Guthaben
aus der Jahresabrechnung zu.

Der Erwerber haftet der Gemeinschaft auch fir solche Verbindlichkeiten, deren zu Grunde liegenden
Beschlusse vor dem fir den Eigentimerwechsel mal3geblichen Zeitpunkt gefasst wurden, die aber erst

nach diesem Zeitpunkt fallig wurden.
Weiter auf Seite 2 (ggf. Ruckseite)

Renova Verwaltungs KG in Berlin, erstellt am 02.05.2018

Rechtlicher Hinweis:  Fiir die Richtigkeit und Vollstandigkeit des Inhalts dieser Seite, der aus Informationen von Fachkreisen

und Veroéffentlichungen erstellt wurde, (ibernehmen wir keine Haftung oder Gewéhr.



Seite 2 zur ,Allgemeinen Info“ der Renova Verwaltungs KG vom 02.05.2018 zum Thema ,Eigentimerwechsel in der WEG*

Beispiel 1: Erhebung einer Sonderumlage:

Die Eigentiimergemeinschaft beschliet am 01.05.2018 die Erhebung einer Sonderumlage, die am
01.10.2018 fallig werden soll. A verkauft seine Wohnung an B. Das Eigentum wird am 31.08.2018 um-
geschrieben.

In diesem Fall schuldet B als Erwerber die Sonderumlage, da sie zu einem Zeitpunkt fallig wurde, in
dem das Grundbuch bereits umgeschrieben war und B somit Eigentliimer ist.

Beispiel 2: Hausgeldvorauszahlungen:

Sachverhalt wie im vorigen Beispiel. In der Versammlung vom 01.05.2018 hat die Gemeinschaft aul3er-
dem den Wirtschaftsplan fur das Jahr 2018 genehmigt, welcher monatliche Hausgeldvorauszahlungen
fur die Wohnung des A vorsieht.

B schuldet in diesem Fall die monatlichen Hausgeldvorauszahlungen gemal Wirtschaftsplan ab dem
01.10.2018, denn sie werden nach erfolgtem Eigentimerwechsel fallig.

Sollte der Wirtschaftsplan wahrend eines laufenden Kalenderjahres durch Beschluss riickwirkend ge-
andert werden (hier also z.B. rickwirkend zum 01.01.2018), nachdem B Eigentiumer wurde, hat er auch
den Anderungsbetrag fir die zuriickliegenden Monate zu tragen (Erhéhungen oder Reduzierungen).
Fir den ehemaligen Eigentiimer A sind diese Anderungen irrelevant.

Erwerber haftet nur fiir Abrechnungsspitze:

Der Erwerber hat fiir den sich aus der Abrechnung des Vorjahres ergebenden Fehlbetrag einzustehen.
Unerheblich ist, dass er erst nach Ablauf des Abrechnungszeitraums in die Eigentimergemeinschaft
eingetreten ist. Es ist jedoch genau zu prifen, in welchem Umfang der Genehmigungsbeschluss sich
auf den in der Abrechnung ausgewiesenen Fehlbetrag bezieht. Der Erwerber haftet namlich nur in Hohe
der sogenannten ,Abrechnungsspitze®. Hierbei handelt es sich um den Betrag, der sich aus der Diffe-
renz zwischen den in der Jahresabrechnung ausgewiesenen Kosten und die im Wirtschaftsplan veran-
schlagten Hausgeldvorauszahlungen ergibt. Der Genehmigungsbeschluss begriindet danach keine
Schuld zulasten des Erwerbers, soweit der Fehlbetrag neben der Abrechnungsspitze riickstandige
Hausgeldvorschisse des Voreigentimers ausweist.

Wann zahlt Erwerber Schulden des alten Eigentiimers?

In bestimmten Fallen kann aber auch der Erwerber fiir Schulden des alten Eigentiimers in Anspruch
genommen werden: Enthalt die Gemeinschaftsordnung eine Bestimmung, wonach der Erwerber einer
Eigentumswohnung flir Hausgeldriickstande des Vorgangers haftet, so ist diese Regelung nach der
Rechtsprechung des BGH grundsatzlich wirksam. Zu den Hausgeldriickstanden gehdren nicht nur riick-
standige Hausgeldvorschiisse nach dem Wirtschaftsplan, sondern auch riickstandige Beitrage auf eine
fallige Sonderumlage.

Beim Erwerb durch Erbfolge besteht die Besonderheit, dass die Hausgeldriickstdénde des Erblassers
Nachlassverbindlichkeiten darstellen. Der Erbe haftet also fur die Hausgeldriickstdnde seines Rechts-
vorgangers in vollem Umfang, wobei sich diese Rechtsfolge aus den erbrechtlichen Bestimmungen
ergibt.
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