Bundesgerichtshof

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 10, 27 WEG; 21 a.F. WEG

1. Die Wohnungseigentiimer konnen durch Beschluss dem Verwalter iiber
seine gesetzlichen Befugnisse hinausgehende
Entscheidungskompetenzen fiir MafSnahmen der Instandhaltung und
Instandsetzung sowie fiir die Einschaltung von Sonderfachleuten
iibertragen, wenn die Kompetenzverlagerung fiir den einzelnen
Wohnungseigentiimer zu einem nur begrenzten und iiberschaubaren
finanziellen Risiko fiihrt.

2. Das Selbstorganisationsrecht schlieft die Kompetenz der
Wohnungseigentiimer ein, diesen gesetzlichen Aufgabenkreis des
Verwalters in engen Grenzen durch Beschluss zu erweitern und so den
Verwaltungsaufwand fiir nicht vorhergesehene - im Verhiltnis zur Grofie
der Gemeinschaft - kleinere Instandhaltungs- oder
Instandsetzungsmafinahmen gering zu halten und deren ziigige
Erledigung sicherzustellen.

3. Mafistab fiir die Beurteilung, ob sich eine Erweiterung der Befugnisse
des Verwalters auf Mafinahmen von untergeordneter Bedeutung bezieht,
ist das finanzielle Risiko der Wohnungseigentiimer. Die Einrdumung der
Entscheidungskompetenz darf nur zu einem begrenzten und
iiberschaubaren finanziellen Risiko fiir den einzelnen
Wohnungseigentiimer fiithren.

4. Daran gemessen haben die Wohnungseigentiimer die Kompetenz, die
Entscheidungsbefugnisse durch Beschluss auf den Verwalter zu
iibertragen, wenn dessen Befugnisse durch eine Wertobergrenze fiir die
einzelne Mafinahme und eine Jahresgesamtobergrenze beschriankt sind.

5. Beliduft sich die durchschnittliche jihrliche Hochstbelastung pro Einheit
auf eine niedrige dreistellige Summe, stellt dies fiir den einzelnen
Wohnungseigentiimer ein iiberschaubares finanzielles Risiko dar.

BGH, Urteil vom 11.06.2021; Az.: VZR 215/20

Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mtindliche Verhandlung vom
11. Juni 2021 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die Richterinnen
Dr. Briickner und Weinland und die Richter Dr. Kazele und Dr. Hamdorffir Recht
erkannt:



Tenor:

Die Revision gegen das Urteil der 11. Zivilkammer des Landgerichts Itzehoe vom 2.
Oktober 2020 wird auf Kosten der Klagerin zurtiickgewiesen.

Tatbestand

Die Parteien bilden eine Wohnungseigentlimergemeinschaft. Die Anlage besteht aus
70 Einheiten. In der Eigentimerversammlung vom 21. Februar 2019 beschlossen
die Wohnungseigentiimer unter TOP 2, mit der Firma S. GmbH den in der
Versammlung als Entwurf vorliegenden Verwaltervertrag zu schliefsen, und
bevollmachtigten zwei Miteigentiimer zur Unterzeichnung des Vertrages. Der
Verwaltervertrag enthalt u.a. folgende Regelungen:

§ 2 (Befugnisse des Verwalters) 5. Der Verwalter ist ferner berechtigt, [...] b)
Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafSnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum mit
einem Auftragswert bis zu € 4.000,00 brutto im Einzelfall, bei mehreren Auftragen pro
Wirtschaftsjahr begrenzt auf ein Gesamtvolumen in Héhe von € 8.000,00 brutto ohne
Beschlussfassung der Eigentimergemeinschaft einzuleiten, die entsprechenden Auftrage zu
vergeben, kaufméannisch zu tiberwachen und kaufméannisch abzunehmen; dies unbeschadet
der Befugnis des Verwalters, in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche MafSnahmen zu treffen; c) sich zur
Durchftihrung von grofSeren Instandhaltungs- und InstandsetzungsmafSnahmen,
Mafinahmen der modernisierenden Instandsetzung bzw. Modernisierung oder baulichen
Anderungen (d.h. ab einem Auftragswert in H6he von € 10.000,00 brutto im Einzelfall),
namens und fir Rechnung der Eigentiimergemeinschaft sachkundiger Dritter (Architekten,
Ingenieure, Gutachter u.a.) zu bedienen, wobei der Verwalter auf die ggf. bestehende
Notwendigkeit der Begleitung einer solchen Mafinahme durch einen sachkundigen Dritten
hinzuweisen hat und die entstehenden Kosten im Einzelfall den Betrag in Héhe von €
3.000,00 brutto pro Einzelfall, begrenzt auf eine Gesamtjahressumme in Héhe von €
6.000,00 brutto nicht tibersteigen duirfen. Das Gleiche gilt bei geringeren Auftragswerten
mit besonderer technischer oder rechtlicher Schwierigkeit. § 4 (Pflichten der
Wohnungseigentiimer) [...] Die Wohnungseigentiimergemeinschaft zahlt dem Verwalter
monatlich je Sondereigentum ab 01.01.2019 € 18,00 Sondereigentum ab 01.01.2020 €
19,00 [...] Die Wohnungseigenttimergemeinschaft zahlt dem Verwalter zusétzlich
Durchftihrung jeder weiteren Versammlung tiber die ordentliche Jahresversammlung
hinaus € 700,00 fir die kaufmannische Betreuung von Modernisierungs- und
Sanierungsmafinahmen am Gemeinschaftseigentum ab einer Bausumme von € 10.000,00
im Einzelfall ein Honorar von 4 % der Bruttobausumme; das Honorar reduziert sich auf 2 %
der Bruttobausumme, wenn ein externer Ingenieur bzw. Architekt mit der Bauleitung
beauftragt wird; flir sdmtliche Tatigkeiten bei gerichtlichen Auseinandersetzungen einen
Stundensatz in Héhe von € 65,00, Auslagen (z.B. fir Kopien, Porto) sind zu erstatten; far
die Abwicklung von Versicherungsschaden 4 % der Schadenssumme, max. € 5.000,00 p.a.,
wenn (auch) Sondereigentum betroffen ist; soweit der Versicherer Regiekosten der
Verwaltung Gbernimmt, entfillt die Zahlungspflicht der Eigentiimergemeinschaft; der



Verwalter ist berechtigt, die erstatteten Regiekosten dem Konto der Gemeinschaft zu
entnehmen.

Das Amtsgericht hat die gegen den Beschluss zu TOP 2 gerichtete Anfechtungsklage
der Klagerin abgewiesen. Das Landgericht hat ihre Berufung zurtickgewiesen. Mit
der von dem Landgericht zugelassenen Revision, deren Zurtickweisung die
Beklagten beantragen, will die Klagerin weiterhin erreichen, dass der Beschluss fir
ungultig erklart, hilfsweise dessen Nichtigkeit festgestellt wird.

Entscheidungsgriinde:

Nach Auffassung des Berufungsgerichts entspricht der Beschluss der
Wohnungseigentiimer ordnungsmafiiger Verwaltung. Diese héitten den ihnen bei
der Ausgestaltung von Vertrdgen zustehenden Gestaltungsspielraum nicht
Uberschritten. Die Ermachtigung des Verwalters in § 2 Nr. 5 b und c des
Verwaltervertrages zur Entscheidung tiber Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten und die Einschaltung von Sonderfachleuten stelle keine
unzulassige Delegation von Aufgaben auf die Verwaltung dar. Zwar kénne die
Entscheidungskompetenz tiber das Ob und Wie von MafSnahmen der
Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
grundsétzlich nur durch eine Vereinbarung gemaf § 10 Abs. 2 Satz 2 WEG aF auf
den Verwalter tibertragen werden. In engen Grenzen sei eine Kompetenzverlagerung
aber durch Beschluss moglich, ndmlich dann, wenn die Erméachtigung zu einem
nur begrenzten und fiir den einzelnen Wohnungseigenttimer tiberschaubaren
finanziellen Risiko fiihre und die grundsétzliche Verantwortlichkeit flir den
Beschluss solcher MafSnahmen bei der Eigentiimerversammlung belasse. Diesen
Anforderungen sei hier Rechnung getragen. Aufgrund der erheblichen Grofie der
Wohnungseigentimergemeinschaft bestehe ein Interesse an einer Verschlankung
der Entscheidungsprozesse flir kleinere Auftrige. Zudem sei die Befugnis des
Verwalters durch eine Obergrenze fiir den einzelnen Auftrag und ein
Jahresgesamtbudget begrenzt. Die Verglitungsregelungen in § 4 des
Verwaltervertrages seien ebenfalls nicht zu beanstanden.

II.



Das halt rechtlicher Nachpriifung stand. Das Berufungsgericht kommt
rechtsfehlerfrei zu dem Ergebnis, dass der Beschluss der Wohnungseigenttimer,
den als Entwurf vorliegenden Verwaltervertrag abzuschlieffen und zwei
Wohnungseigentiimer zu dessen Unterzeichnung zu erméchtigen, den Grundsatzen
ordnungsmafdiger Verwaltung entspricht. PrifungsmafSstab ist das
Wohnungseigentumsgesetz in der bis zum 30. November 2020 geltenden Fassung
als dem zur Zeit der Beschlussfassung geltenden Recht (vgl. Senat, Urteil vom 26.
Februar 2021 - VZR 33/20, NOW-RR 2021, 664 Rn. 5).

1. Mit der in § 2 Nr. 5 Buchst. b und c des Vertragsentwurfs vorgesehenen
Erméachtigung des Verwalters zur selbstandigen Einleitung von Instandhaltungs-
und Instandsetzungsmafinahmen und zur Hinzuziehung von Sonderfachleuten
haben die Wohnungseigentiimer das ihnen bei der Ausgestaltung des
Verwaltervertrages zustehende Ermessen (vgl. Senat, Urteil vom 5. Juli 2019 - V ZR
278/17, NJW 2020, 988 Rn. 17) nicht Giberschritten.

a) Rechtsfehlerfrei geht das Berufungsgericht unausgesprochen davon aus, dass die
Wohnungseigentimer die Kompetenz hatten, durch Beschluss die in dem
Vertragsentwurf genannten Entscheidungsbefugnisse auf den Verwalter zu
Ubertragen.

aa) Die Frage, ob dem Verwalter im Wege eines Beschlusses besondere
Entscheidungsbefugnisse zugewiesen werden kénnen, wird unterschiedlich
beantwortet.

(1) Nach verbreiteter Ansicht, der auch das Berufungsgericht folgt, kann die
Entscheidung tiber Art und Umfang von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten grundséatzlich nicht im Beschlusswege auf den Verwalter
Ubertragen werden. Die gesetzliche Regelung gehe davon aus, dass die



Wohnungseigenttimer die notwendigen Entscheidungen tiber das Ob und Wie von
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen grundsétzlich selbst treffen
muissten. Da mit der Ubertragung von Kompetenzen der Wohnungseigentiimer auf
den Verwalter eine grundlegende ZusténdigkeitsAnderung vorgenommen werde, sei
hierfir grundsétzlich eine Vereinbarung der Wohnungseigentiimer erforderlich. In
engen Grenzen sei eine Kompetenzverlagerung durch Beschluss moéglich, namlich
dann, wenn die Erméachtigung zu einem nur begrenzten und fiir den einzelnen
Wohnungseigentiimer tiberschaubaren finanziellen Risiko flihre und die
grundsétzliche Verantwortlichkeit flir den Beschluss solcher MafSnahmen bei der
Eigentiimerversammlung belasse (OLG Duisseldorf, NJW-RR 1998, 13, 14 [OLG
Dtusseldorf 30.07.1997 - 3 Wx 61/97] ; NZM 2001, 390, 391 [OLG Dusseldorf
08.11.2000 - 3 Wx 253/00] ; OLG Mtuinchen, ZWE 2009, 27, 30; LG Munchen I,
ZWE 2009, 230, 231 und ZWE 2011, 42, 43; AG Pinneberg,ZMR 2018, 463, 464;
Heinemann in JennifSen, WEG, 6. Aufl., § 21 Rn. 74; Barmann/Becker, WEG, 14.
Aufl., § 27 Rn. 41; wohl auch Staudinger/Jacoby, BGB [2018], § 27 WEG Rn. 119;
Riecke/Schmid/Abramenko, WEG, 5. Aufl., § 26 Rn. 87; Niedenflihr in
Niedenfihr/Schmidt-Réntsch/Vandenhouten, WEG, 13. Aufl., § 27 Rn. 6 und 20).

(2) Teilweise wird eine Beschlusskompetenz generell verneint und eine
Kompetenzverlagerung auf den Verwalter nur durch Vereinbarung fir wirksam
gehalten (BeckOK WEG/Elzer [1.5.2020], § 21 Rn. 17; Elzer in ZWE, 2012, 163,
167).

10

(3) Nach anderer Ansicht haben die Wohnungseigentiimer grundséatzlich die
Kompetenz, Verwaltungsmacht auf den Verwalter zu tibertragen. Die Moéglichkeit,
den Verwalter durch Beschluss zu erméchtigen, fir die Gesamtheit der Eigentiimer
zu entscheiden, sei im Gesetz angelegt (Staudinger/Lehmann-Richter, BGB [2018],
§ 21 WEG Rn. 47; Lehmann-Richter, ZWE 2015, 193, 194; BeckOGK/Greiner, WEG
[1.4.2020], § 26 Rn. 194; Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl., § 26 Rn.
40; § 27 Rn. 43; Deckert, ZWE 2003, 247, 252; im Ergebnis wohl auch AG
Hamburg, BeckRS 2016, 122909 Rn. 19; vgl. auch Brandau/Rutten, ZfIR 2017,
770,774 1.).

11

bb) Richtigerweise kénnen die Wohnungseigentiimer durch Beschluss dem
Verwalter Uiber seine gesetzlichen Befugnisse hinausgehende
Entscheidungskompetenzen flir Mafinahmen der Instandhaltung und
Instandsetzung sowie flir die Einschaltung von Sonderfachleuten Ubertragen, wenn



die Kompetenzverlagerung fir den einzelnen Wohnungseigentiimer zu einem nur
begrenzten und Uberschaubaren finanziellen Risiko fiihrt.

12

(1) Die Entscheidung tiber die Instandhaltung und Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums und die Hinzuziehung von Sonderfachleuten obliegt als
Mafinahme ordnungsmafiiger Verwaltung gemafs § 21 Abs. 1 und Abs. 5 Nr. 2 WEG
aF vorrangig den Wohnungseigentimern. Der Verwalter ist nicht berechtigt,
Mafinahmen der Instandhaltung und Instandsetzung, die weder dringlich sind (vgl.
§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG aF) noch zu den laufenden Mafinahmen zahlen (vgl. § 27
Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 WEG aF), ohne Beschlussfassung der Wohnungseigentimer zu
ergreifen (vgl. Senat, Urteil vom 19. Juli 2019 - VZR 75/18, NJW-RR 2020, 68 Rn.
9). Die gesetzliche Zustandigkeitsverteilung dient der selbstbestimmten Verwaltung
durch die Wohnungseigentiimer. Sie gewahrleistet, dass jeder
Wohnungseigentiimer die Moéglichkeit hat, bei der Entscheidung tiber
Instandhaltungs- oder InstandsetzungsmafSnahmen auf die Willensbildung der
Wohnungseigentiimer und die mit der MafSnahme verbundene Kostenbelastung
Einfluss zu nehmen (vgl. OLG Dusseldorf, NJW-RR 1998, 13, 14 [OLG Dusseldorf
30.07.1997 - 3 Wx 61/97]).

13

(2) Dem Selbstorganisationsrecht der Wohnungseigentiimer (vgl. Senat, Urteil vom
10. Oktober 2014 - VZR 315/13, BGHZ 202, 346 Rn. 14) ist aber die Befugnis
immanent, den Entscheidungsprozess fir Mafinahmen der Instandhaltung- oder
Instandsetzung von untergeordneter Bedeutung zu vereinfachen und die
Entscheidungskompetenz hierflir durch Beschluss auf den Verwalter zu verlagern.
Die Vorschrift des § 27 Abs. 1 Nr. 2, Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 WEG aF, wonach dem
Verwalter kraft Gesetzes die Entscheidungskompetenz fiir laufende MafSnahmen
zugewiesen ist, macht deutlich, dass flir weniger bedeutsame MafSnahmen eine
eigene Entscheidungsbefugnis des Verwalters bereits im Gesetz angelegt ist. Das
Selbstorganisationsrecht schlief5t die Kompetenz der Wohnungseigentiimer ein,
diesen gesetzlichen Aufgabenkreis des Verwalters in engen Grenzen durch
Beschluss zu erweitern und so den Verwaltungsaufwand fiir nicht vorhergesehene -
im Verhaltnis zur Grofde der Gemeinschaft - kleinere Instandhaltungs- oder
Instandsetzungsmafinahmen gering zu halten und deren ztgige Erledigung
sicherzustellen. Mafstab fur die Beurteilung, ob sich eine Erweiterung der
Befugnisse des Verwalters auf MafSnahmen von untergeordneter Bedeutung
bezieht, ist das finanzielle Risiko der Wohnungseigentiimer. Die EinrAumung der
Entscheidungskompetenz darf nur zu einem begrenzten und tiberschaubaren
finanziellen Risiko fiir den einzelnen Wohnungseigentimer fihren (vgl. OLG
Dusseldorf, NOW-RR 1998, 13, 14 [OLG Dusseldorf 30.07.1997 - 3 Wx 61/97] ;
NZM 2001, 390, 391 [OLG Dusseldorf 08.11.2000 - 3 Wx 253/00] ; OLG Munchen,
ZWE 2009, 27, 30; LG Munchen I, ZWE 2011, 42, 43; LG Frankfurt, WuM 2017,
729, 730; AG Hamburg, BeckRS 2016, 122909 Rn 19; AG Pinneberg,ZMR 2018,



463, 464; AG Recklinghausen, WuM 2008, 686; Heinemann in Jennifsen, WEG, 6.
Aufl., § 21 Rn. 74; Staudinger/Lehmann-Richter, BGB [2018], § 21 WEG Rn. 48;
Riecke/Schmid/Abramenko, WEG, 5. Aufl, § 26 Rn. 87; Staudinger/Jacoby, BGB
[2018], § 27 WEG Rn. 119; Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl., § 26 Rn.
40). Nicht erforderlich ist dagegen, dass sich die Kompetenziibertragung nur auf
einen Einzelfall bezieht und die Wohnungseigentiimer die mafigeblichen Kriterien
fir die Entscheidung des Verwalters vorschreiben, so dass dieser nur eine
gebundene, nicht freie Entscheidung treffen kann (aA Barmann/Becker, WEG, 14.
Aufl., § 27 Rn. 41; LG Munchen I, ZWE 2009, 230, 231). Eine solche
Einschridnkung triige dem Interesse der Wohnungseigentimer an einer
Vereinfachung des Verwaltungsaufwands fir MafSnahmen von untergeordneter
Bedeutung nicht ausreichend Rechnung.

14

cc) Daran gemessen hatten die Wohnungseigenttimer die Kompetenz, die in dem
Vertragsentwurf genannten Entscheidungsbefugnisse durch Beschluss auf den
Verwalter zu Uibertragen. Dessen Befugnisse sind durch eine Wertobergrenze flir die
einzelne MafSnahme und eine Jahresgesamtobergrenze beschrankt. Aufgrund
dessen belduft sich die durchschnittliche jahrliche Hochstbelastung pro Einheit auf
eine niedrige dreistellige Summe. Dies stellt fiir den einzelnen
Wohnungseigentlimer ein Uiberschaubares finanzielles Risiko dar. Der Hinweis der
Revision, dass ein Wohnungseigentiimer bei einer Zahlungsunfahigkeit eines
anderen Eigentiimers auch fir dessen Anteil anteilig aufkommen musse, fihrt zu
keiner anderen Beurteilung. Das nur abstrakte Risiko eines Zahlungsausfalls
gentligt nicht fir die Annahme eines untiiberschaubaren Risikos.

15

b) Der Beschluss der Wohnungseigentiimer tiber die Ubertragung von
Entscheidungskompetenzen auf den Verwalter entspricht auch ordnungsmafiiger
Verwaltung.

16

aa) Zu Recht und von der Revision nicht angegriffen geht das Berufungsgericht
davon aus, dass die entsprechende Klausel des Verwaltervertrages - soweit sie als
Allgemeine Geschéaftsbedingungen anzusehen wére - im Rahmen der
Anfechtungsklage nicht einer AGB-Kontrolle zu unterziehen ist (vgl. Senat, Urteil
vom 5. Juli 2019 - VZR 278/17, NJW 2020, 988 Rn. 23).

17



bb) Die Wohnungseigentiimer haben ein berechtigtes Interesse an der Ubertragung
von Entscheidungskompetenzen in dem geregelten Umfang. Angesichts der grofSsen
Zahl von Wohnungseigentumseinheiten kann dadurch der Verwaltungsaufwand fur
kleinere MafSnahmen geringgehalten und deren zligige Erledigung sichergestellt
werden. Entgegen der Auffassung der Revision setzt die OrdnungsméafSigkeit des
Beschlusses Uber eine Kompetenzverlagerung auf den Verwalter nicht voraus, dass
in dem Beschluss zugleich festgelegt wird, in welcher konkreten Weise die
Wohnungseigentiimer die Kosten der von dem Verwalter veranlassten MafSnahmen
begleichen. Angesichts des begrenzten Umfangs der MafSnahmen wird die
Finanzierung regelméfdig aus der Rucklage erfolgen.

18

2. Der Beschluss tiber die in § 4 des Verwaltervertrages vorgesehenen
Sondervergliitungen entspricht ebenfalls ordnungsmaéafiiger Verwaltung.

19

a) Zutreffend geht das Berufungsgericht von der Rechtsprechung des Senats aus,
wonach die Verwalterverglitung nach Héhe und Ausgestaltung den Grundsétzen
ordnungsmafdiger Verwaltung entspricht, wenn sie dem Gebot der

Wirtschaftlichkeit gentigt. Dies gilt auch fiir Sonderverglitungen, die flir einzelne

Leistungen des Verwalters vorgesehen sind (vgl. zum Ganzen Senat, Urteil vom 5.
Juli 2019 - VZR 278/17, NJW 2020, 988 Rn. 30 ff.).

20

b) Nach diesen Grundsitzen nimmt das Berufungsgericht rechtsfehlerfrei an, dass
die Vergutungsregelungen in § 4 nicht zu beanstanden sind.

21

aa) Hinsichtlich der Vergtitung fir die Durchfiihrung einer weiteren
Eigentimerversammlung stellt das Berufungsgericht darauf ab, dass der
Mehraufwand flr die Durchfiihrung einer weiteren Versammlung gerade bei einer -
wie hier grofSeren Gemeinschaft hoher ist, so dass die Vergtitungshéhe von 700 €
noch von dem Ermessen der Wohnungseigentiimer gedeckt sei. Dass diese
tatrichterliche Wirdigung von einem Rechtsfehler getragen ist, zeigt die Revision
nicht auf und ist auch nicht ersichtlich. Ohne Erfolg rtigt die Revision, dass die
Verglutungsregelung keinen Hinweis darauf enthalte, ob die Verglitung auch dann



geschuldet sei, wenn eine weitere Eigentiimerversammlung allein aufgrund eines
Verschuldens des Verwalters erforderlich geworden ist. Ob darin ein Verstofs gegen
§ 307 Abs. 1 BGB liegt (vgl. OLG Dtusseldorf, ZWE 2006, 396, 400; OLG Mtunchen,
ZWE 2009, 27, 31; Riecke/Schmidt/Abramenko, WEG, 5. Aufl., § 26 Rn. 139;
Fritsch in Elzer/Fritsch/Meier, Wohnungseigentumsrecht, 3. Aufl., § 2 Rn. 104),
kann dahingestellt bleiben. Denn auch die Bestimmungen Uiber die Verglitung des
Verwalters sind im Rahmen einer Beschlussanfechtungsklage nicht darauf zu
Uberpriifen, ob sie einer AGB-Kontrolle standhalten (Senat, Urteil vom 5. Juli 2019
-VZR278/17, NOJW 2020, 988 Rn. 29).

22

bb) Rechtsfehlerfrei nimmt das Berufungsgericht an, dass auch die Zubilligung
einer Sonderverglitung fiir die kaufmannische Betreuung von gréfSeren
Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen und fiir Tatigkeiten des Verwalters
bei gerichtlichen Auseinandersetzungen ordnungsmaéfdiger Verwaltung entspricht.
Ohne Erfolg riigt die Revision, dass keine Obergrenze der Verglitung genannt
werde. Richtig ist zwar, dass bei den Aufgaben, die in jeder
Wohnungseigentimergemeinschaft laufend anfallen, der tatsachliche
Gesamtumfang der Vergliitung erkennbar sein muss (vgl. Senat, Urteil vom 5. Juli
2019 - VZR 278/17, NJW 2020, 988 Rn. 35). Bei der von der
Sonderverglitungsregelung erfassten kaufmannischen Betreuung gréfierer
Modernisierungs- und Sanierungsmafinahmen und Tétigkeiten des Verwalters bei
gerichtlichen Auseinandersetzungen handelt es sich aber nicht um Aufgaben, die
laufend zur Erledigung anstehen.

23

cc) Zu Recht geht das Berufungsgericht auch davon aus, dass die Sondervergltitung
fur die Abwicklung von Versicherungsschidden, wenn (auch) Sondereigentum
betroffen ist, ordnungsmaéafiiger Verwaltung entspricht. Soweit die Revision
behauptet, die Héhe der Verglitung sei untiblich, beruht dieser Einwand auf
erstmals in der Revisionsinstanz gehaltenem Tatsachenvortrag und ist gemafs § 559
Abs. 1 ZPO unbeachtlich. Zudem ist dieses Vorbringen nicht geeignet, einen
Rechtsfehler des Berufungsgerichts aufzuzeigen; ein solcher ist im Ubrigen auch
nicht ersichtlich.

24

dd) Rechtsfehlerfrei kommt das Berufungsgericht schliefSlich zu dem Ergebnis, dass
auch in der Gesamtbetrachtung das Vergtitungsgeflige nicht zu beanstanden sei.
Substantielle Einwidnde gegen diese Bewertung des Berufungsgerichts bringt die
Revision nicht vor.



25

3. Unbeachtlich ist die Riige der Revision, der Beschluss tiber den Abschluss eines
Verwaltervertrages widerspreche ordnungsmaéafiiger Verwaltung, weil die
Wohnungseigentiimer es versdumt héatten, zugleich einen Beschluss tiber die
Bestellung der Verwalterin zu fassen. Die Kldgerin hat diesen Einwand nicht
innerhalb der Klagebegriindungsfrist des § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG aF, sondern erst
im Revisionsverfahren erhoben. Daher kann dahingestellt bleiben, welche
Auswirkungen eine nicht erfolgte Beschlussfassung tiber die Verwalterbestellung
hat (vgl. dazu Senat, Urteil vom 5. Juli 2019 - V ZR 278/17, NJW 2020, 988 Rn.
41).

III.

26

Die Kostenentscheidung beruht auf § 97 Abs. 1 ZPO.



