Information zum Eigentiimerwechsel %

Immer wieder gibt es im Zusammenhang mit einem Wohnungsverkauf A S H_—.
Fragen und Missverstandnisse beziglich der richtigen Vorgehensweise Hausverwaltung
und der jeweiligen Verpflichtung von Verkaufer und Kaufer gegentber der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Aus diesem Grund méchten wir Ihnen

im Folgenden die rechtlich richtige Vorgehensweise erlautern.

Grundsatzlich ist der im Grundbuch eingetragene Wohnungseigentiimer der, der gegeniiber der
Eigentimergemeinschaft verpflichtet und Schuldner der Hausgeldforderung ist. Wird die Wohnung
verkauft, erhalt der Verwalter manchmal eine Kopie des Kaufvertrages bzw. anderweitig eine
Information Uber den erfolgten Notartermin. Alleine aus der Anzeige des Wohnungsverkaufes ist fir
die Hausverwaltung nicht erkennbar, wer ab wann neuer Eigentimer ist. Dem Eigentumsubergang
gehen oft privatrechtliche Vereinbarungen voraus, deren Inhalt dem Hausverwalter Ublicherweise
unbekannt sind. Grundsatzlich gilt, dass mit dem vertraglich formulierten Termin des ,Uberganges der
Nutzen und Lasten“ nicht der Eigentumsiibergang gemeint ist — dieser wird, meist einige Monate nach
dem Verkauf, durch Grundbuchanderung dem Verkaufer und dem Kaufer mitgeteilt. Der Verkaufer
bleibt also solange Eigentimer und Hausgeldschuldner gegentiber der Eigentiimergemeinschaft bis
die Eintragung des Kaufers im Grundbuch erfolgt ist.

Sollten Sie anderes vereinbart haben und trotz allem eine andere Vorgehensweise wiinschen,
bendtigen wir hierfur die schriftliche Zustimmung sowohl vom Verkaufer als auch vom Kaufer.
Zusatzlich sind die im Folgenden aufgefiihrten Voraussetzungen zu beachten:

o Vorlage der vom Verkdufer als auch vom Kaufer unterschriebenen Zustimmung

o Vorlage der kompletten Kontaktdaten des Kaufers inklusive Telefonnummer und
E-Mailadresse

e Vorlage des SEPA-Mandats vom Kaufer (dieses kdnnen wir erst erstellen und versenden, wenn uns
die Daten des neuen Eigentiimers bekannt sind, gerne kénnen Sie uns diese auch bereits vorab
schriftlich zukommen lassen)

e Vorlage ausgeflilltes Informationsblatt ,Riickmeldebogen Eigentiimerwechsel*

Bitte haben Sie dafiir Verstandnis, dass erst wenn all diese Voraussetzungen erfiillt sind, lhre
Wiinsche bericksichtigt werden kénnen. Bis dahin schuldet der Verkaufer das Hausgeld. Bereits
eingezogene Hausgelder kdnnen im Nachhinein nicht erstattet werden, auch wenn das
Ubergabedatum in der Vergangenheit liegt. Die entsprechende Verrechnung erfolgt direkt zwischen
Verkaufer und Kaufer.

Bitte tragen Sie als Verkaufer Sorge, dass der Wohngeldeinzug vom neuen Eigentimer reibungslos
erfolgen kann - hier handelt es sich um eine Gefalligkeit fur Sie als Verkaufer - denn
wohnungseigentumsrechtlich bleiben Sie Eigentliimer bis zur Auflassung im Grundbuch. Die
Auflassung kann Monate nach dem Notarvertrag sein.

Bitte verstehen Sie diese Vorgehensweise nicht als birokratische Schikane. All diese vorgesehenen
Punkte resultieren aus jahrelanger Erfahrung und sollen den Eigentumsiibergang fiir alle Beteiligten
so reibungslos wie moglich gestalten.



Die Hausgeldabrechnung

Das Wohnungseigentumsgesetz und die Rechtsprechung sehen grundsatzlich die
Hausgeldabrechnung fir den gesamten Abrechnungszeitraum vor. Auf Grund dessen kann die
Abrechnung auch erst nach Ende des Abrechnungszeitraumes, wenn alle erforderlichen Rechnungen
vorliegen, erstellt werden.

Die Hausverwaltung ist deshalb verpflichtet gegeniiber dem Eigentiimer abzurechnen, der zum
Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Jahresabrechnung als Wohnungseigentimer im Grundbuch
eingetragen ist. In der Regel handelt es sich hierbei um den neuen Eigentimer (K&ufer). Die
Hausgeldabrechnung erfolgt fir den gesamten zurlckliegenden Abrechnungszeitraum mit dem neuen
Eigentimer - eine Trennung der Eigentumszeitraume findet nicht statt - die Rechtsprechung legt eine
einheitenbezogene, d.h. wohnungsweise Abrechnung fest. Demnach wird die Abrechnungsspitze
(Guthaben/Nachzahlung) mit dem neuen Eigentiimer verrechnet. Die Hausgeldzahlungen des
Verkaufers sind dabei selbstverstandlich angerechnet. Eine Verrechnung findet entsprechend den
notariellen Vereinbarungen im Bedarfsfall direkt zwischen Verkaufer und Kaufer statt und beriihren die
Abrechnung nicht.

Bitte haben Sie dafir Verstandnis, dass ohne ausdriickliche Weisung (Rickmeldebogen
Eigentimerwechsel) der eingetragene Eigentimer (Kaufer) die Jahresabrechnung sowie die Heiz- und
Warmwasserkostenabrechnung fur den gesamten Abrechnungszeitraum ohne Trennung erhalt.

Um lhnen die direkte Abrechnung zwischen Verkaufer und Kaufer zu erleichtern, erhalten Sie
grundsatzlich eine Sammelhausgeldabrechnung inklusive zwei getrennten Hausgeldabrechnungen
entsprechend den Nutzungszeitraumen. Fir die Heizkostenabrechnung gibt es zwei unterschiedliche
Vorgehensweisen, diese unterscheiden sich darin, ob eine Stichtagsablesung der relevanten Zahler
stattfindet oder nicht. Ohne Ablesung erfolgt die Aufteilung der Heiz- und Wasserkosten zeitanteilig
und nach Gradtagszahlen (Schatzung). Mit Ablesewerten wird stichtagsgenau und demnach
verbrauchsabhangig abgerechnet. In beiden Fallen erhalten Sie fir beide Nutzungszeitrdume je eine
Heiz- und Wasserkostenabrechnung. Unabhangig von der gewahlten Vorgehensweise fallen
grundsatzlich Kosten fir die Abwicklung des Eigentiimerwechsels sowie Abrechnungsgebuhren fir die
Heiz- und Wasserkosten an.

Vorgehensweisen:

o Bei Funkzahlern und einem Eigentimerwechsel zum Monatsende ist keine Zwischenablesung
erforderlich.

e Bei Funkzahlern und einem Eigentimerwechsel auerhalb des Monatsendes ist eine
Zwischenablesung erforderlich. Es fallen zusatzliche Kosten flr eine Zwischenabrechnung an,
da der Abrechnungsdienstleister den Ublichen Zyklus unterbrechen muss.

e Sind in Ihrer Liegenschaft noch keine Funkzahler verbaut, kann ohne Ablesung die Aufteilung
der Heiz- und Wasserkosten zeitanteilig und nach Gradtagszahlen (Schatzung) erfolgen.

e Sind in Ihrer Liegenschaft noch keine Funkzahler verbaut, kénnen Sie die Zahlerstande
einfach ablesen und in den Rickmeldebogen eintragen.
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Hausverwaltung

Riickmeldebogen Eigentiimerwechsel

Objekt:

Wohnung: Lage (z.B. EG links):

Verkaufer

Name:

neue Adresse:

Kaufer

Name:

Aktuelle Adresse:

E-Mail*: Tel.-Nummer*:
* Angabe erforderlich wegen unterjahriger Verbrauchsinformation

Ubergang Kosten auf neuen Eigentiimer - ab:
Bitte beachten Sie die Hinweise ,Abrechnung zum Monatsende", Idealfall: Monatserster

Abrechnungsmodell fiir die Heizkostenabrechnung

O Funkzahler, Ablesewerte zum Monatsende vorhanden, keine manuelle Ablesung erforderlich
O Zwischenablesung, da keine Funkzahler

O Zwischenablesung, da Mieterwechsel nicht zum Monatsende

O Keine Ablesung und/oder unplausible Ablesewerte (Schatzung zeitanteilig und nach Gradtagszahlen)

Z3ahlerstiande

Warmwasser Bad: .............ccccouveee. Warmwasser WC: ...........cocevveveeee Warmwasser Kiche: .......ccovveeeee...

Elektronische Heizkostenverteiler:

Flur: oo, Bad: .....cooove. WC: e WZ: e, WZ: e
NF. e, N e, NFaeeer s N, 1 T

KUO: e, EZ: ot EZ: o, YA Zit e,

(O A D= U OSSO

VErkaufer: et e KAUFEI: e



