B Wohnungseigentumer — kein Zurtickbehaltungsrecht beim Wohngeld

Hat ein Mieter aus dem Mietverhaltnis einen falligen Gegenanspruch gegen den Vermieter, etwa auf
Beseitigung eines Mangels (z. B. Reparatur der Heizung), kann er die geschuldete Leistung in
angemessenem Umfang bis zur Bewirkung der ihm zustehenden Leistung zurlickbehalten
(Zurtckbehaltungsrecht). Voraussetzung hierfir ist stets ein falliger Gegenanspruch des Schuldners
gegen den Glaubiger.

Diese Grundsétze lassen sich jedoch nicht auf das Verhaltnis zwischen Wohnungseigentiimer und der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (GAWE) Ubertragen.

Aus dem Anspruch eines Wohnungseigentimers gegen die GAWE auf Erstellung der
Jahresabrechnungen kann jedoch gegeniiber dem Anspruch der GdWE auf Zahlung der auf der
Grundlage des Wirtschaftsplans festgelegten Vorschiisse und der beschlossenen Ricklagen kein
Zuruckbehaltungsrecht hergeleitet werden. Dementsprechend kénnen Wohnungseigentumer laufende
Hausgeldzahlungen nicht mit der Begriindung verweigern, dass Jahresabrechnungen ausstehen.

Die in einem Wirtschaftsplan ausgewiesenen Vorschiisse sollen zur Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums in dem betreffenden Wirtschaftsjahr tatsachlich zur Verfligung stehen. Es
handelt sich um das zentrale Finanzierungsinstrument der GdAWE. Die laufenden Vorauszahlungen
gewahrleisten, dass die flr die Bewirtschaftung der Anlage notwendigen Mittel bereitstehen.

Ein Zuriickbehaltungsrecht konnte alle Wohnungseigentimer dazu verleiten, die Vorschiisse wegen
ausstehender Jahresabrechnungen nicht zu zahlen. Dann ware der Gemeinschaft die finanzielle
Grundlage fur das betroffene Wirtschaftsjahr entzogen. Sie ware demnach in ihrer Handlungsfahigkeit
stark beschrankt. Bei Zahlungsausfallen kann etwa eine Versorgungssperre drohen, der
Versicherungsschutz kann gefahrdet werden und Verzugszinsen kénnen anfallen. Aus diesem Grund
ist auch die Aufrechnung durch den Wohnungseigentiimer grundsatzlich ausgeschlossen und nur
ausnahmsweise zulassig.



