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Erwerber haftet fiir alte Hausgeldschulden

1. Eine Regelung in der Gemeinschafts-
ordnung kann vorsehen, dass der Erwerber
einer Wohnung auch fiir Zahlungsriickstén-
de seines Vorgéngers haftet.

2. Bei dlteren Gemeinschaftsordnungen
gilt eine Ubergangsregelung: Auch wenn
eine solche Erwerberhaftung noch nicht
ausdriicklich im Grundbuch eingetragen
war, bleibt sie gegeniiber einem Erwerber
wirksam, wenn der Eigentumswechsel bis
zum 31.12.2025 erfolgt ist.

3. Die Erwerberhaftung kann neben den
eigentlichen Hausgeldriickstinden auch
Verzugszinsen und Mahnkosten erfassen,
nicht aber ohne Weiteres Kosten, die nur
aufgrund der individuellen Zahlungsab-
wicklung des Voreigentiimers entstanden
sind, wie etwa Riicklastschriftgebiihren.

AG Miinchen, Urteil vom 11.03.2026 —
1291 C 3709/25 WEG

Der Fall:

Die Kaufer wurden am 26.10.2023 als neue
Eigentiimer im Grundbuch eingetragen.
Aus der Zeit vor ihrem Eigentum bestan-
den noch Hausgeldriickstinde des Vorei-
gentiimers.

Die Gemeinschaftsordnung enthielt eine
sogenannte Erwerberklausel. Danach haf-
tet der Erwerber gesamtschuldnerisch fiir
bestehende Riickstinde oder Nachzahlun-
gen.

Diese Klausel wurde allerdings erst am
23.04.2025 ausdriicklich im Grundbuch
eingetragen.

Das Problem:
Mussten die neuen Eigentiimer fiir die
alten Schulden ihres Vorgéngers einstehen,

obwohl die entsprechende Erwerberklausel
bei ihrem Eigentumserwerb noch nicht
ausdriicklich im Grundbuch eingetragen
war?

Die Entscheidung des Gerichts:
Das AG Miinchen verurteilte die Erwerber
zur Zahlung der noch offenen Betrige.

Entscheidend war die gesetzliche Uber-
gangsregelung flir Altvereinbarungen.

Danach bleibt eine bereits bestehende Er-
werberhaftung trotz fehlender ausdriickli-
cher Grundbucheintragung wirksam, wenn
der Eigentumswechsel — wie hier — bis
zum 31.12.2025 erfolgt.

Auch Verzugszinsen und Mahnkosten mus-
sten die Erwerber tragen. Die Riicklast-
schriftgebiihr von 3 € dagegen nicht, weil
sie allein durch die konkrete Zahlungsab-
wicklung bzw. fehlende Kontodeckung
beim Voreigentiimer entstanden war.

Fiir Wohnungseigentiimer wichtig: Beim
Kauf einer Eigentumswohnung sollte nicht
nur gepriift werden, ob aktuell Hausgel-
driicksténde bestehen. Auch die Gemein-
schaftsordnung sollte auf eine Erwerber-
haftung fiir Altschulden gepriift werden.
Entscheidend kann insbesondere bei élte-
ren Regelungen auch der Zeitpunkt des
Eigentumserwerbs sein.

Praxis-Tipp:

Die Ubergangsfrist ist am 31.12.2025 ab-
gelaufen. Solange allerdings noch kein
Eigentiimerwechsel stattgefunden hat,
sollte die Klausel nachtréglich noch ein-
tragungsfahig sein.
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