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Wird eine Wohnung wahrend eines laufenden
Wirtschaftsjahres veraufBert, stellt sich die
Frage, ab wann der Erwerber gegeniber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer die
Zahlung der Vorschisse gemald 8 28 Abs. 1
WEG schuldet und wer Berechtigter bzw. Ver-
pflichteter aus einer positiven bzw. negativen
Abrechnungsspitze im Sinne von § 28 Abs. 2
WEG ist, die nach Ablauf des Wirtschaftsjahres
in einer Eigentumerversammlung durch Be-
schluss begrindet wird.

Die zum ,alten“ Recht vorliegende Rechtspre-
chung hat dies klar und eindeutig geregelt. Bei
einer VerdulRerung der Wohnung ist mit Aus-
nahme des Ersterwerbs vom Bautrager/Auftei-
ler der Zeitpunkt der Eintragung der Auflassung
malgebend, also die Eigentumsumschreibung
im Grundbuch. Der Erwerber haftet far
rickstandige Vorschisse im Sinne von 8§ 28
Abs. 1 WEG und Nachschiisse im Sinne von §
28 Abs. 2 WEG nur insoweit, als diese nach sei-
nem Eintrag als Eigentiimer im Grundbuch féllig
geworden sind, selbst wenn sie bereits vor dem
Erwerb entstanden sind (BGH NJW 2018, 2044;
BGH NJW 1996, 725; OLG Kéln NZM 2002,
351).

Dies qilt bei jeder Erwerbsart, wobei zu beach-
ten ist, dass in bestimmten Fallen auch ein Ei-
gentumserwerb auf3erhalb des Grundbuchs in
Betracht kommt (z.B. Zuschlag in der
Zwangsversteigerung, Erbfall). Der Veraul3erer
hingegen haftet auch nach seinem Ausschei-
den aus der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentumer fir die Vorschiisse im Sinne von § 28
Abs. 1 WEG, die wéahrend des Zeitraums, als er
noch als Wohnungseigentimer im Grundbuch
eingetragen war, fallig geworden, von ihm aber
nicht vollstandig erbracht worden sind, selbst
wenn die Nachschisse fur das betroffene Wirt-
schaftsjahr im Sinne von § 28 Abs. 2 WEG erst
nach seinem Ausscheiden beschlossen werden
(BGH NJW 1996, 725). Der Erwerber haftet
auch dann nicht fur rickstandige Vorschisse
des Veraulerers, selbst wenn er den Beschluss
Uber die Festlegung der Nachschisse, die
falschlicherweise auch die ruckstandigen Vor-
schusse des VeraulRerers enthalten, nicht an-

ficht; die Haftung des VerauRRerers fir riickstan-
dige Vorschisse entfallt durch deren (rechts-
widrige) Aufnahme in die Nachschiisse nicht
(vgl. BGH NZM 1999, 1101; BGHZ 131, 228).

Sollten die Eigentimer beschliel3en, das ein Er-
werber auch fur Vorschusse haftet, die vor der
Eigentumsumschreibung zur Zahlung fallig ge-
worden sind, ware solch ein Beschluss nichtig
(BGH NJW 1988, 1910; BGH NJW 2000, 3500;
OLG Stuttgart NJW-RR 2005, 812); die Ei-
gentimerversammlung hat nicht die Beschluss-
kompetenz, eine Erwerberhaftung durch Be-
schluss zu begrinden, nicht einmal fir einen
konkreten Einzelfall (Nachschisse fir ein kon-
kretes Wirtschaftsjahr), weil es sich insoweit um
einen Beschluss zu Lasten Dritter handelt.

Eine Erwerberhaftung fir Zahlungsrickstande
des VerauBerers kann nur durch Gemein-
schaftsordnung (ein Eigentimerbeschluss wére
nichtig!) rechtswirksam begrindet werden
(BGH NJW 1994, 2950); dies gilt jedoch nicht
fur den Fall des Erwerbs in der Zwangsverstei-
gerung (BGHZ 99, 358). GemaR § 48 Abs. 3
WEG sind solche Rechtsnachfolgeklauseln bis
zum 31.12.2025 in die Wohnungs- und Teilei-
gentumsgrundbicher einzutragen.

Entsprechendes gilt fir ein Guthaben, d.h. fur
.die  Anpassung der beschlossenen Vor-
schisse” im Sinne von § 28 Abs. 2 WEG. Stellt
sich nach Ablauf des Wirtschaftsjahres heraus,
dass die Vorschiisse im Sinne von § 28 Abs. 1
WEG zu hoch waren, da geringere Kosten an-
gefallen sind, als im Wirtschaftsplan kalkuliert
und prognostiziert, steht das Guthaben dem Er-
werber zu, sofern er zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung bereits als Eigentimer im
Grundbuch eingetragen ist, denn erst mit der
Beschlussfassung entsteht der Anspruch auf
das Guthaben.

Die vorstehenden Ausfihrungen sollen an zwei
einfachen Beispielen verdeutlicht werden:

Beispiel 1: Fir die Wohnung Nr. 1 waren im
Wirtschaftsjahr 2019 monatliche Vorschisse in
Hohe von 100,00 € zu leisten. Die Vorschisse
sind am 03. eines jeden Monats zur Zahlung fal-
lig. Der Eigentimer der Wohnung Nr. 1 verau-
Bert diese Wohnung am 10.08.2019. Am
20.09.2019 wird die Eigentumsumschreibung
im Grundbuch eingetragen. Fiir den Monat Sep-
tember 2019 wird der Vorschuss nicht bezahlt.
Nach Ablauf des Wirtschaftsjahres 2019 wird
fur die Wohnung Nr. 1 die Einzelabrechnung er-
stellt.
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Auf die Wohnung Nr. 1 entfallen anteilige Kos-
ten in Hohe von 1.500,00 €. Hiervon werden die
im Wirtschaftsjahr 2019 geleisteten Vorschisse
von 1.100,00 € in Abzug gebracht, so dass fur
die Wohnung Nr. 1 ein Fehlbetrag in Hohe von
400,00 € ausgewiesen wird, GUber den im Jahre
2020 beschlossen wird. Die Frage ist nun, von
wem die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer den Fehlbetrag von 400,00 € verlan-
gen kann. Den Nachschuss von 300,00 € (an-
teilige Kosten von 1.500,00 € abziglich Soll-
Vorschisse in Hoéhe von 1.200,00 € = Abrech-
nungsspitze) schuldet der Erwerber, da er zu
dem Zeitpunkt, als uber die Nachschusse be-
schlossen worden ist, bereits als Eigentumer im
Grundbuch eingetragen war. Den ruckstandi-
gen Vorschuss in Hohe von 100,00 € fur den
Monat September 2019 schuldet hingegen
nach wie vor der Veréuferer, da diese Forde-
rung zu einem Zeitpunkt fallig geworden ist
(03.09.2019), als noch der Veraulierer als Ei-
gentimer im Grundbuch eingetragen war.

Beispiel 2: es gilt zunachst der Sachverhalt aus
dem Beispiel 1. Allerdings werden nun die Vor-
schisse in voller Hohe bezahlt. Die auf die
Wohnung. Nr. 1 entfallenden anteiligen Kosten
belaufen sich nun nicht auf 1.500,00 €, sondern
auf 1.100,00 €, d.h. es besteht ein Guthaben in
Hoéhe von 100,00 € (Anpassung der Vorschisse
von 1.200,00 € um die tatsachlichen anteiligen
Kosten von 1.100,00 € = Abrechnungsspitze),
Uber das im Jahre 2020 beschlossen wird.

Obwonhl die (im Nachhinein zu hohen) Vor-
schisse vom Veraul3erer geleistet worden sind,
hat die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer dieses Guthaben an den Erwerber zu
bezahlen, da dieser zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung als Eigentimer im Grundbuch
eingetragen war.

Beispiel 3: es gilt der Sachverhalt aus dem Bei-
spiel 1, d.h. der Vorschuss fur September 2019
in H6he von 100,00 € ist nicht bezahlt worden.
Die auf die Wohnung. Nr. 1 entfallenden anteili-
gen Kosten belaufen sich nun auf 900,00 €, d.h.
es bestliinde eigentlich ein Guthaben in Héhe
von 300,00 € (Anpassung der Vorschiisse von
1.200,00 € um die tatsachlichen anteiligen Kos-
ten von 900,00 € = Abrechnungsspitze), tber
das im Jahre 2020 beschlossen wird. Da ge-
maf § 28 Abs. 2 WEG aber Uber ,die Anpas-
sung der beschlossenen Vorschisse* be-
schlossen wird, erlischt damit der Anspruch auf
den ruckstandigen Vorschuss fir September
2019 in Ho6he von 100,00 € und die Abrech-
nungsspitze von 300,00 € wird auf 200,00 € an-
gepasst (anteilige Kosten von 900,00 €
abzlglich tatsachlich geleistete Zahlungen von
1.100,00 €).

Dieses Guthaben ist — wie im Beispiel 2 — an
den Erwerber zu bezahlen, da dieser zum Zeit-
punkt der Beschlussfassung und Falligkeit als
Eigentimer im Grundbuch eingetragen war. In-
soweit kommt es durch das zum 01.12.2020 no-
vellierte Wohnungseigentumsgesetz zu einer
Klarstellung, die zu Rechtssicherheit fihrt, denn
bei der bis zum 30.11.2020 geltenden Rechts-
lage wurde vertreten, dass der Verauf3erer nach
wie vor verpflichtet gewesen ware, den
Rickstand von 100 Euro zu bezahlen, wéhrend
an den Erwerber 300 Euro auszubezahlen ge-
wesen waren.

Im Verhéltnis zur Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer ist es unerheblich, was Veraul3erer
und Erwerber insoweit im Kaufvertrag vereinba-
ren. Istim Kaufvertrag — wie haufig — vereinbart,
dass Besitz, Nutzen und Lasten mit vollstéandi-
ger Kaufpreiszahlung auf den Erwerber Gberge-
hen, hat dies keine Auswirkungen auf das Au-
Renverhaltnis, d.h. auf das Verhaltnis zur Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer. Fur die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist
ausschlieBlich das Datum der Eigentumsum-
schreibung im Grundbuch maf3geblich. Hiervon
abweichende Regelungen im Kaufvertrag gel-
ten ausschlieRlich fir das Innenverhaltnis zwi-
schen VerauRRerer und Erwerber.

Demzufolge obliegt es auch ausschlief3lich den
Vertragsparteien, im Kaufvertrag etwaige Stich-
tagsregelungen zu treffen. Méchte der Verau-
Berer sicherstellen, dass ihm ein etwaiges Gut-
haben aus dem abgelaufenen Wirtschaftsjahr
zusteht, muss er mit dem Erwerber eine ent-
sprechende Regelung im Kaufvertrag vereinba-
ren. Gleiches gilt fir den Erwerber, wenn er eine
Haftung fur die gesamte Abrechnungsspitze
vermeiden mochte.

Durch das seit dem 01.12.2020 geltende Woh-
nungseigentumsgesetz andert sich an der dar-
gestellten Rechtslage mit Ausnahme beim Bei-
spiel 3 nichts. Es gilt unveréndert die Falligkeits-
theorie. FUr anteilige Beitrage haftet gegenuber
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
stets derjenige, der zum Zeitpunkt der Falligkeit
im Grundbuch als Eigentimer eingetragen ist.
Eine Ausnahme hiervon besteht nur im Falle
des Erwerbs vom Bautrager/Aufteiler; in diesem
Ausnahmefall haftet der Ersterwerber geman
§ 8 Abs. 3 WEG bereits dann fur die an die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer zu leis-
tende Beitrdge, sobald ein Erwerbsvertrag vor-
liegt, zugunsten des Erwerbers eine Auflas-
sungsvormerkung eingetragen ist und dem Er-
werber der Besitz an der von ihm erworbenen
Wohnung Ubergeben worden ist; aber auch dies
ist nichts Neues.
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