AS DIMMOSOLUTION

Information zum Eigentiumerwechsel

Information zum Eigentimerwechsel Immer wieder gibt es im Zusammenhang mit einem
Wohnungsverkauf Fragen und Missverstandnisse beztglich der richtigen Vorgehensweise und
der jeweiligen Verpflichtung von Verkaufer und Kaufer gegeniber der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Aus diesem Grund méchten wir Ihnen im Folgenden die
rechtlich richtige Vorgehensweise erlautern.

Grundsatzlich ist der im Grundbuch eingetragene Wohnungseigentimer der, der gegenuber
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. Allein aus der Anzeige des
Wohnungsverkaufes ist fur die Hausverwaltung nicht erkennbar, wer ab wann neuer
Eigentumer 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
Eigentumstibergang gemeint ist - dieser wird, meist einige Monate nach dem Verkauf, durch
Grundbuchanderung dem Verkaufer und dem Kaufer mitgeteilt. Der Verkaufer bleibt also so
lange Eigentimer und Hausgeldschuldner gegentber der Eigentimergemeinschaft, bis die
Eintragung des Kaufers im Grundbuch erfolgt ist.

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

e Vorlage der vom Verkaufer als auch vom Kaufer unterschriebenen Zustimmung

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

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

¢ Vorlage ausgefulltes Informationsblatt ,,Rickmeldebogen Eigentimerwechsel”

Bitte haben Sie daflir Verstandnis, dass erst wenn all diese Voraussetzungen erfullt sind, Ihre
Winsche berucksichtigt werden kdnnen. Bis dahin schuldet der Verkdufer 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 Verkdufer und Kaufer.

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

Bitte verstehen Sie diese Vorgehensweise nicht als blrokratische Schikane. All diese
vorgesehenen Punkte resultieren aus jahrelanger Erfahrung und sollen den
Eigentumstbergang fur alle Beteiligten so reibungslos wie méglich gestalten.
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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 gegentiber 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
(Kaufer). Die Hausgeldabrechnung erfolgt fiir den gesamten zurtickliegenden
Abrechnungszeitraum mit dem neuen Eigentumer - 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 Eigentimer 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 berihren die
Abrechnung nicht.

Bitte haben Sie daflir Verstandnis, dass ohne ausdrickliche Weisung (Riickmeldebogen
Eigentumerwechsel) der eingetragene Eigentimer (Kaufer) die Jahresabrechnung sowie die
Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung fur den gesamten Abrechnungszeitraum ohne
Trennung erhalt.

Um Ihnen 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 fur beide Nutzungszeitraume je eine Heiz- und Wasserkostenabrechnung.
Unabhangig von der gewahlten Vorgehensweise fallen grundsatzlich Kosten fur die Abwicklung
des Eigentimerwechsels sowie Abrechnungsgebuhren fur die Heiz- und Wasserkosten an.

Sollte eine stichtagsgenaue Abrechnung gewunscht werden, ist eine Ablesung der
Verbrauchswerte notwendig. Diese kann entweder durch Sie selbst erfolgen oder es kann der
zustandige Heizkostenabrechnungsdienst beauftragt werden. In der Regel ist auf Lhrer letzten
Heizkostenabrechnung eine Telefonnummer des Abrechnungsdienstes sowie die nétige
Liegenschaftsnummer angegeben - vereinbaren Sie dort einen Zwischenablesetermin direkt.
Fur die Selbstablesung erhalten Sie anbei das Informationsblatt Hinweise Selbstablesung.
Ubermitteln Sie die Daten an Ihre Hausverwaltung in Schriftform. Hierfiir nutzen Sie bitte das
beiliegende Formular Rickmeldebogen Eigentimerwechsel. Bitte schicken Sie uns auf Grund
von Unleserlichkeit, erhéhter Fehlerquote durch Ubertragungen und der DateigréRe keine
Bilder der Zahler, diese werden nicht verarbeitet.
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Riickmeldebogen Eigentiimerwechsel:

Objekt:

Wohnung Nr.:

Verkaufer: Auszug am:

¢ Die Wohnung steht vorerst leer

Kaufer: Einzug am:
E-Mail: Tel.-Nummer:

Ubergang Kosten auf neuen Eigentiimer - ab:

(Stichtag Heizkostenabrechnung) (Datum)
Abrechnungsmodell fiir die Heizkostenabrechnung

¢ Keine Ablesung (Schatzung zeitanteilig und nach Gradtagszahlen)

e Zwischenablesung

e Warmedienstunternehmen wurde mit Ablesung beauftragt
e Selbstablesung

Zahlerstande

Warmwasser Bad: .................. Warmwasser WC: .................. Warmwasser Kiche: ..................
N N N

Kaltwasser Bad: .................. Kaltwasser WC: .................. Kaltwasser Kiiche: ..................
Nr: Nr: Nr

Kaltwasser Waschkiiche: ..................... Warmemengenzahler: .....................

N N

Flur: oo, Bad: ...........oeeenis WC: WZ: i, WZ: i,
N N, Nr: N, N,
Kiche: .....covvvvinnnn, EZ: o, EZ: o, Y4 Y4
N Nr Nr N s NF e,
[ WA I3 7= | 11 o

VerkKaufer: ..o (S 1T (=] S
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Hinweise Selbstablesung

Es gibt wie bei vielen Dingen auch im Bereich der Messgerate zahlreiche
unterschiedliche Modelle. Je nach Hersteller und Typ kann das Aussehen so wie die
Vorgehensweise zur Ablesung variieren, bitte notieren Sie auf Grund dessen samtliche
verfugbaren Ablesedaten (Zadhlernummern und Werte).

Elektronische Heizkostenverteiler

Notieren Sie die Nummer des Gerates sowie den digitalen Wert. Bei diesen Geraten
wechseln (ggf. durch Anleuchten mit einer Taschenlampe) verschiedene Anzeigewerte.
Meist sind dies C 1234 31.12. M 1234 1234.

Das Erste ist eine Kontrollzahl, die fur die Ablesung nicht relevant ist. Danach folgt der
normale Ablesestichtag. Die nachste Anzeige ist der gespeicherte Wert fur den
Ablesestichtag.

Die Ziffern ohne Zusatz bedeuten den aktuellen Verbrauchswert, der fur die Ablesung
und Abrechnung relevant ist.

Warmemengenzahler

Notieren Sie die Nummer des Gerates sowie den digitalen Anzeigewert (meist in KW/h
oder MW/h) des ermittelten Warmedurchlaufes. Wenn eine 4- oder 5-stellige Zahl nicht
direkt auf dem Display erscheint, mussen Sie ggf. einen danebenliegenden Knopf
drucken.

Warm- und Kaltwasserzahler

Notieren Sie die Nummern der Gerate sowie die Zahlerstande. Hinweis: Sofern alle
Gerate Uber eine Funkubermittlung verfugen, kénnen die Werte ruckwirkend
reproduziert werden. Eine Ablesung zum Stichtag ist nicht notwendig. Eine
Zwischenablesung erubrigt sich in diesem Fall.



