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Haftung des Kaufers fir Abrechnungsbetrage gem. Urteil des
Bundesgerichtshofes

Sehr geehrte/r Miteigentimer/in,

sicher fragen Sie sich, warum Sie von lhrem Verwalter eine Abrechnung erhalten haben, die auch den Zeitraum
Ihres Rechtsvorgéangers (Verkaufers) umfasst, fir den Sie sich nicht zusténdig halten, da die Wohnung erst spéter
tibernommen wurde.

Das hat folgenden Grund: Abrechnungen werden durch den Beschluss (Genehmigung der Abrechnung) in der
Eigentimerversammlung féllig. Aus Jahresabrechnungen kénnen Nachzahlungsanspriiche der WEG deshalb nur
gegenuber solchen Wohnungseigentiimern begriindet werden, die zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im
Grundbuch eingetragen sind. Bei zwischenzeitlicher Ver&uBerung hat ndmlich der Alteigentimer weder ein
Stimm- noch Teilnahmerecht an der Wohnungseigentlimerversammlung, so dass dies sonst ein unwirksamer
Beschluss zu Lasten Dritter wére.

Bei Eigentlimerwechseln innerhalb eines Kalenderjahres wird zwischen Verkaufer und Erwerber oft ein Stichtag
flr die Kostenabrechnung vereinbart. Im Gegensatz zur tatsdchlichen Umschreibung im Grundbuch erfahrt der
Verwalter davon h&ufig im Zuge einer in der Teilungserklarung vereinbarten Zustimmungsverpflichtung
seinerseits. Auch wenn dies unserem Servicegedanken und lhrer Erleichterung entspréche, darf der Verwalter
eine soche Kostentrennung nicht vornehmen. Denn rein juristisch ist nicht die interne Vereinbarung zwischen
VerduBerer und Erwerber, sondern die Grundbuchumschreibung fiir die Kostentragungsverpflichtung
maRgeblich. Das kann unter Umstanden erheblich differieren.

Nach festgefligter Rechtsprechung bleibt deshalb bis zur Eigentumsumschreibung der Verkéaufer aufgrund des
Wirtschaftsplanes zur Zahlung der monatlichen Hausgelder verpflichtet. Selbst wenn das erfolgt ist, kénnen sich
aus der Jahresabrechnung Nachzahlungsverpflichtungen ergeben. Fir diese ist im wohnungseigentums-
rechtlichen Sinne ausschlielich Derjenige (der Erwerber) verantwortlich, der zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung im Grundbuch als Eigentlimer eingetragen ist.

Er haftet also fur die so genannte Abrechnungsspitze. Etwa abweichende kaufvertragliche Vereinbarungen
wirken nicht gegeniiber der WEG. Dieser gegeniber hat also der (mittlerweile eingetragene) Erwerber fiir das
komplette Abrechnungsjahr zu haften. Etwaige Ausgleichsverpflichtungen gegeniiber dem Verduferer muss der
Erwerber selbst diesem gegeniber geltend machen.

Nochmals betont hat der Bundesgerichtshof den Grundsatz, dass jedenfalls fir eine so genannte
Abrechnungsspitze (nur) derjenige haftet, der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im Grundbuch eingetragen
ist. Wir durfen also nicht mit dem Verkaufer dessen Zeitpunkt abrechnen, da wir diese Kosten im Streitfall nicht
beitreiben kénnten und als Verwalter evtl. sogar fuir den Ausfall haften missten.
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Zusammenfassung in Kurzform:
A. Der Verkdufer haftet weiter flir die Betrége die er laut Wirtschaftsplan hatte zahlen missen.
B. Der Kaufer haftet fiir die Abrechnungsspitze, namlich die Differenz zwischen A. und den tatséchlichen
Kosten laut Jahresabrechnung.

Sofern Sie noch Fragen haben, wenden Sie sich gerne an unser Betreuungsteam.

Mit freundlichen GrifRRen
Zell Hausverwaltungen GmbH
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