Die wichtigsten Fragen zum Thema Eigentiimerwechsel

Im folgenden Beitrag geht es um Zustimmungserfordermis, Zustimmungserklarung, Vergiitung und Fristen

Ist die Zustimmung des Verwalters erforderlich?

Vor einem Eigentimerwechsel hat der WEG-Verwalter grundsatzlich zu prifen, ob er entsprechend den Regelungen
des § 12 WEG zur Erteilung einer Verauflerungszustimmung verpflichtet ist. Diese Zustimmungspflicht begriindet sich
in der fir das Objekt giiltigen Teilungserklarung bzw. Gemeinschaftsordnung oder einer weitergehenden Vereinbarung
der Eigentimergemeinschaft mit der Eintragung ins Grundbuch.

In welcher Form muss die Zustimmungserklarung des WEG-Verwalters erfolgen?

Er muss sie schriftlich erklaren und seine Unterschrift notariell beglaubigen lassen. Zusatzlich zur
Zustimmungserklarung hat der WEG-Verwalter den Nachweis Uber seine Verwaltereigenschaft zu erbringen. Dies
geschieht durch Vorlage des Protokolls der Eigentimerversammlung, bei der er zum Verwalter bestellt wurde. Dieses
Protokoll muss gemafl §§ 24 und 26 WEG vom Versammlungsleiter und einem Wohnungseigentliimer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter unterzeichnet sein. Die
Unterschriften der Unterzeichner bedUlrfen ebenfalls der notariellen Beglaubigung.

Was muss der WEG-Verwalter vor der Erteilung der Zustimmung tun?

Der WEG-Verwalter hat zu prifen, ob der Eintritt des neuen Eigentlimers eine gemeinschaftswidrige Gefahr fiir die
Ubrigen Miteigentimer darstellt. Insbesondere obliegt ihm die Priifung, ob der neue Eigentimer in der Lage ist, die
anteiligen Kosten und Lasten zu tragen.

Kann die Zustimmung verweigert werden?

Die Zustimmung kann gemal § 12 WEG nur aus wichtigem Grund verweigert werden. Eine Ablehnung kann hierbei nur
auf die Person des Erwerbers abgestellt werden, eine Zustimmungsverweigerung aufgrund eines Einwands gegen den
Veraulerer ist nicht moglich. Als Versagungsgriinde gelten in der Rechtsprechung u. a. die Abgabe der eidesstattlichen
Versicherung des Erwerbers, der Erwerber hat sich gemeinschaftsschadigend verhalten, der Erwerber weigert sich
beharrlich, die Hausordnung einzuhalten oder der Erwerber hat in einer anderen Wohnungseigentimergemeinschaft
stets das Wohngeld nicht entrichtet.

Wann muss der WEG-Verwalter einem Eigentiimerwechsel, trotz Vereinbarung der VerauRerungsbeschrankung, nicht
zustimmen?

Einem Eigentumswechsel im Wege einer Erbfolge.
Ab wann tritt der neue Eigentiimer in die Eigentimergemeinschaft ein?

Bei einem durch ein Rechtsgeschaft bedingten Eigentimerwechsel tritt der Erwerber zu dem Zeitpunkt in die
Eigentiimergemeinschaft ein, zu dem er als Eigentimer im Grundbuch eingetragen wird. Ein Eigentimerwechsel im
Wege der Zwangsversteigerung tritt mit dem Zuschlag im Zwangsversteigerungstermin ein. Mit Erteilung dieses
Zuschlags wird der Ersteigerer Mitglied der Eigentiimergemeinschaft.

Ab wann beginnt die Zahlungsverpflichtung des Erwerbers?

Grundsatzlich beginnt die Zahlungsverpflichtung des neuen Eigentimers zu dem Zeitpunkt, zu dem er in die
Eigentiimergemeinschaft eintritt (s. o0.). Bei einem durch Abschluss eines Rechtsgeschafts herbeigefliihrien
Eigentimerwechsel wird haufig eine individuelle Vereinbarung zwischen den jeweiligen Vertragspartnern Gber den
Ubergang von Kosten, Nutzen und Lasten getroffen. Diese Vereinbarung ist jedoch gegenliiber dem WEG-Verwalter
bzw. der Eigentimergemeinschaft nicht rechtsverbindlich. Der bisherige Eigentimer ist, trotz eventuell anderslautender
Vertragsinhalte, so lange zur Tragung der Kosten verantwortlich, bis die Eintragung des Eigentiimerwechsels im
Grundbuch erfolgt ist. Hinsichtlich eventueller Rickstande des VerauRerers ist zu beachten, dass die
Gemeinschaftsordnung eine Haftung des Erwerbers fur diese Rickstande vorsehen kann. Die Zahlungspflicht des
Erwerbers im Wege der Zwangsversteigerung erfolgt zum Zeitpunkt des Zuschlags im Versteigerungstermin. Eine
Haftung des Ersteigerers fir die Rickstande des ehemaligen Eigentimers ist ausgeschlossen. Auch Klauseln in
Gemeinschaftsordnungen, nach denen der Ersteigerer fir diese Rickstdnde aufzukommen hat, sind nichtig (BGH,
Beschluss v 22.1.1987, V ZB 3/86).

Welche Auswirkungen hat das Ausscheiden des ehemaligen Eigentiimers aus der Eigentiimergemeinschaft? Worauf
hat der WEG-Verwalter zu achten?

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

Wer kommt bei einem Eigentiimerwechsel flr die Hausgeldabrechnung des Vorjahres auf?

Fir die Nachforderung aus der Hausgeldabrechnung des abgelaufenen Wirtschaftsjahres ist der Eigentiimer
verantwortlich, der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung Uber die Abrechnung der im Grundbuch eingetragene



Eigentlimer ist. 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 mdglichen Hausgeldriickstand aus dem Vorjahr hat, bei einer fehlenden
Haftungsklausel fir den Erwerber, der ehemalige Eigentimer zu tragen.

Besteht ein Vergltungsanspruch fur die Verwalterzustimmung?

Ist der Verwalter zur Zustimmung bei der VerauRBerung gemal § 12 WEG Abs. | verpflichtet, so kann er mit der
Eigentimergemeinschaft eine Sondervergltung fiir seinen zusatzlichen Verwaltungsaufwand vereinbaren bzw. ist diese
Sondervergiitung bereits haufig in der Gemeinschaftsordnung verankert.

Wer ist fiir die Entrichtung der Sonderverglitung verantwortlich?

Die Sondervergltung ist durch den Verdulierer zu entrichten, da der Erwerber zum Zeitpunkt des Entstehens des
Vergutungsanspruchs noch nicht Mitglied der Gemeinschaft ist.



