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Zweck der Anlage

Diese Anlage konkretisiert die Rollen- und Verantwortlichkeitsverteilung zwischen:

e der Wohnungseigentimergemeinschaft, nachfolgend ,,WEG*,

e dem Verwaltungsbeirat bzw. von der WEG benannten Ansprechpartnern,

e der Hansero GmbH als Verwalterin,

e sowie externen Dienstleistern, Fachunternehmen, Sachverstandigen, Rechtsanwalten,
Steuerberatern und sonstigen fachlich zustandigen Dritten.

Sie dient der klaren Abgrenzung von:

e Entscheidungsbefugnissen,

e organisatorischen Aufgaben,

e kaufmannischen Verwaltungsleistungen,

e fachlicher Verantwortung,

e Dokumentationspflichten,

e sowie Haftungs- und Verantwortungsbereichen.

Zwingende gesetzliche Regelungen, insbesondere des Wohnungseigentumsgesetzes, bleiben
unberuhrt.

Grundprinzipien der Verantwortungsverteilung

2.1 Beschlussprinzip

Soweit gesetzlich nichts anderes bestimmt ist oder keine wirksame Ermachtigung besteht,
erfolgen wesentliche Entscheidungen der Wohnungseigentimergemeinschaft durch Beschluss.

Dies betrifft insbesondere:

e Grundsatzentscheidungen,

e MaBnahmenbeschlusse,

e Budgetfreigaben,

e Auswahlentscheidungen,

e Sonderumlagen,

e Vergutungsfreigaben,

e rechtliche Schritte,

e groBere Instandhaltungs-, Instandsetzungs-, Sanierungs- oder
ModernisierungsmaBnahmen.

2.2 Trennung von Entscheidung, Organisation und Ausfiihrung

Die Verantwortungsbereiche sind grundsatzlich getrennt:
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o WEG: Entscheidung, Willensbildung, Beschlussfassung und wirtschaftliche
Grundsatzverantwortung

e Verwaltungsbeirat / benannte Ansprechpartner: Mitwirkung, Bandelung, Unterstitzung
und Kommunikation im Rahmen der gesetzlichen Regelungen und Beschlusse

e Hansero GmbH: kaufmannische Verwaltung, organisatorische Umsetzung, Koordination
und Dokumentation

e Externe Dienstleister / Fachleute: fachliche Bewertung, Beratung, Planung, Ausfihrung,
Prafung und Abnahme im jeweiligen Fachbereich

Diese Trennung dient der transparenten und rechtssicheren Zuordnung von Aufgaben,
Verantwortung und Haftung.

2.3 Keine fachtechnische, rechtliche oder steuerliche Fachverantwortung der Verwalterin

Die Hansero GmbH erbringt ihre Leistungen kaufmannisch, organisatorisch, koordinierend und
dokumentierend im Rahmen des digitalen Fernverwaltungsmodells.

Die Hansero GmbH Ubernimmt keine:

e fachtechnischen Begutachtungen,

e technischen Bewertungen,

e ingenieurtechnischen Planungs- oder Bewertungsleistungen,

e Bauleitungs- oder Baulberwachungsleistungen,

e fachlichen Abnahmen,

e Qualitatskontrollen,

e Mangelprufungen,

e regelmaBigen Objektbegehungen,

e technischen Sichtprufungen,

e rechtlichen Beratungen im Sinne des Rechtsdienstleistungsgesetzes,
e steuerlichen Beratungen,

o fachlichen Prufungen von Forderfahigkeit, technischer Eignung oder Wirtschaftlichkeit.

Fachliche Bewertungen, Beratungen, Planungen, Prifungen, Ausfuhrungen und Abnahmen
obliegen ausschlieBlich den hierfur jeweils geeigneten und beauftragten externen Fachleuten.

Die Verwalterin schuldet keine rechtliche Einzelfallprifung, Prozessvertretung oder steuerliche
Beratung. Hierfur sind bei Bedarf Rechtsanwalte, Steuerberater, Sachverstandige oder sonstige
fachlich qualifizierte Dritte zu beauftragen.

Zwingende gesetzliche Aufgaben und Pflichten der Verwalterin bleiben unberthrt.

2.4 Notfallausnahme

Im Falle akuter Notfalle oder Gefahrenlagen darf die Verwalterin im Rahmen ihrer gesetzlichen
Befugnisse sowie nach MaBBgabe von Anlage 1 Ziff. 10 organisatorisch tatig werden, soweit dies
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zur Gefahrenabwehr, Schadensbegrenzung oder zur Vermeidung erheblicher Nachteile
erforderlich ist.

Die Notfallkoordination der Verwalterin ist organisatorischer Natur. Sie umfasst insbesondere
die Entgegennahme, Erfassung, Weiterleitung, Koordination und Dokumentation akuter
Notfallvorgéange sowie die organisatorische Veranlassung erforderlicher SofortmaBnahmen im
gesetzlich zulassigen und erforderlichen Umfang.

Weitergehende MaBnahmen auBerhalb der unmittelbaren Gefahrenabwehr, insbesondere
endgultige Instandsetzungen, Sanierungen oder bauliche FolgemaBnahmen, bedurfen
grundsatzlich einer Beschlussfassung oder sonstigen wirksamen Freigabe, soweit keine
gesetzliche Befugnis zur unmittelbaren Veranlassung besteht.

Das Recht einzelner Wohnungseigentimer, MaBnahmen zu treffen, die zur Abwendung eines
dem gemeinschaftlichen Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind, bleibt
unberuhrt.

Rollenbeschreibung

3.1 Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist Tragerin der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums und die maBgebliche Entscheidungsinstanz.

Ilhr obliegt insbesondere:

e Beschlussfassung Uber Instandhaltungen, Instandsetzungen, Sanierungen und bauliche
Veranderungen,

e Beschlussfassung tUber Wirtschaftsplane und Jahresabrechnungen,

e Beschlussfassung tber Sonderumlagen,

e Entscheidung Uber MaBnahmenumfang, Prioritdten und Kostenrahmen,

e Auswahlentscheidungen Uber Dienstleister, Fachunternehmen oder sonstige
Auftragnehmer, soweit keine anderweitige wirksame Erméachtigung besteht,

e Entscheidung Uber rechtliche Schritte,

e Entscheidung Uber grundlegende Verwaltungs-, Finanzierungs-, Versicherungs- und
Organisationsfragen,

e Festlegung von besonderen Vorgaben, Budgets oder Ermachtigungen fur die Verwalterin.

Die WEG tragt die inhaltliche Entscheidungsverantwortung fur die von ihr gefassten Beschlisse
und freigegebenen MaBBnahmen.

3.2 Verwaltungsbeirat / benannte Ansprechpartner

Der Verwaltungsbeirat handelt im Rahmen der gesetzlichen Regelungen, der
Gemeinschaftsordnung sowie etwaiger Beschliusse oder Ermachtigungen der WEG.
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Soweit kein Verwaltungsbeirat besteht, konnen durch die WEG benannte Ansprechpartner im
Rahmen der ihnen Ubertragenen Aufgaben organisatorisch mitwirken.

Der Verwaltungsbeirat bzw. benannte Ansprechpartner kdnnen insbesondere:

e Ruckfragen aus der Gemeinschaft biindeln,

e |nformationen an die Verwalterin weiterleiten,

e Angebote oder Unterlagen vorbereitend sichten,

e organisatorische Abstimmungen unterstitzen,

e Beschlussfassungen vorbereitend begleiten,

e als Kommunikationsschnittstelle zwischen WEG und Verwalterin mitwirken,

e Unterlagen oder Vorgange im Rahmen ihrer Befugnisse prufen oder kommentieren.

Der Verwaltungsbeirat bzw. benannte Ansprechpartner ersetzen nicht die Beschlusskompetenz
der WEG.

Ohne ausdriickliche Beschlusslage, gesetzliche Befugnis oder wirksame Ermachtigung besteht
keine eigenstandige Entscheidungs-, Beauftragungs- oder Freigabebefugnis.

Die gesetzlichen Aufgaben und Rechte des Verwaltungsbeirats bleiben unberuhrt.

3.3 Hansero GmbH als Verwalterin

Die Hansero GmbH Ubernimmt die kaufmannische Verwaltung sowie die organisatorische
Vorbereitung, Koordination, Umsetzung und Dokumentation von Verwaltungsvorgangen im
Rahmen der gesetzlichen Verwalterbefugnisse, des Verwaltervertrages und der hierzu
gehorenden Anlagen.

Eine eigene inhaltliche, technische, rechtliche oder wirtschaftliche
Grundsatzentscheidungsverantwortung wird nicht Ubernommen, soweit hierzu keine
gesetzliche Befugnis, kein Beschluss, keine ausdrickliche Beauftragung oder keine sonstige
wirksame Ermachtigung besteht.

Zu den Aufgaben der Verwalterin gehoren insbesondere:

e kaufmannische Verwaltung der WEG,

e Erstellung und Vorbereitung von Wirtschaftsplanen,

e Erstellung und Vorbereitung von Jahresabrechnungen,

e Zahlungsverkehr und Forderungsmanagement,

e Organisation und Durchfuhrung von Eigentiumerversammlungen im vereinbarten
Umfang,

e Protokollierung und Fihrung der Beschlusssammlung,

e Vorbereitung von Beschlussvorlagen ohne technische, rechtliche oder fachliche
Einzelfallbewertung,

e organisatorische Umsetzung gefasster Beschllsse,

e Einholung, Strukturierung und Weiterleitung von Angeboten, soweit beschlossen,
vereinbart oder im Rahmen der Verwaltung erforderlich,
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o formale Beauftragung von Dienstleistern im Namen und auf Rechnung der WEG auf
Grundlage von Beschlissen, Ermachtigungen oder gesetzlichen Befugnissen,

e Uberwachung von Fristen und Bearbeitungsstanden im organisatorischen Rahmen,

e organisatorische Koordination von Schadens-, Versicherungs-, Notfall- und
MaBnahmenvorgangen,

o Dokumentation verwaltungsrelevanter Vorgange,

e digitale Bereitstellung und Ablage von Verwaltungsunterlagen

e kaufmannische Verwaltung von Wohnungs-, Teileigentums-, Garagen-, Stellplatz- und
sonstigen Kfz-Abstellplatzeinheiten, soweit diese dem Verwaltungsbestand der
Gemeinschaft zugeordnet sind.

Bei der organisatorischen Auswahl, Anfrage, Beauftragung oder Einbindung externer
Dienstleister berlcksichtigt die Verwalterin die ihr bekannten und im Rahmen des digitalen
Verwaltungsmodells erkennbaren Umstande. Eine Beauftragung offensichtlich ungeeigneter
Dienstleister erfolgt nicht. Die fachliche Verantwortung fir Bewertung, Planung, Ausfuhrung,
Prafung und Abnahme verbleibt bei den jeweils beauftragten Fachleuten.

Die Hansero GmbH handelt organisatorisch, kaufmannisch, koordinierend und
dokumentierend, nicht als fachliche oder inhaltliche Entscheidungsinstanz.

3.4 Externe Dienstleister und fachlich zustandige Dritte

Externe Dienstleister, Fachunternehmen, Sachverstandige, Rechtsanwalte, Steuerberater,
Versicherer, Gutachter, Planer und sonstige fachlich zustandige Dritte sind fur ihre jeweiligen
Fachleistungen verantwortlich.

Hierzu gehoren insbesondere:

e technische Bewertungen,

e gutachterliche Stellungnahmen,

e planerische Leistungen,

e handwerkliche Ausfuihrungen,

e technische Prufungen,

e Bauleitung und Bauuberwachung,

e fachliche Abnahmen und Qualitatskontrollen,

e rechtliche Beratung und Vertretung,

e steuerliche Beratung,

e versicherungstechnische Prifung und Regulierung,

e fachliche Einschatzungen zu Fordermitteln, Wirtschaftlichkeit, Geeignetheit oder
Risiken.

Sie tragen die fachliche Verantwortung flir die von ihnen erbrachten Leistungen.

Die Verwalterin Gbernimmt keine Garantie fur die fachliche Richtigkeit, Vollstandigkeit,
Wirtschaftlichkeit, Qualitat oder rechtliche Bewertung der Leistungen externer Dritter, soweit ihr
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keine eigene Auswahl-, Organisations-, Koordinations- oder Dokumentationspflichtverletzung

zur Last fallt.

n Themenbezogene Verantwortlichkeitszuordnung

Die nachfolgende Matrix dient der strukturierten Ubersicht tiber die grundsétzliche

Verantwortungsverteilung.
Legende:

e E=Entscheidung/Beschluss / Freigabe

e O =organisatorische Umsetzung / Koordination
e D =Dokumentation

e F =fachliche Bewertung / Beratung / Ausfihrung
e C = Mitwirkung / konsultative Beteiligung

e | =Information

Beirat/
Themenbereich Ansprechpart] Hansero GmbH

Externe
Dienstleister /
Fachleute

Wirtschaftsplan

Jahres-
abrechnung

Zahlungsverkehr

E, soweit
METWWERSELW WA rechtliche Schritte
Forderungs- oder besondere C/ O/D
management MaBnahmen

erforderlich sind

F, soweit
Rechtsanwalt oder
Inkasso
eingebunden wird

vorbereitung

Eigentimer-
E C O/D -
versammlung
F, soweit fachliche
Beschluss-
E C O/D Grundlagen

erforderlich sind
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Themenbereich

Beschluss-
umsetzung

MaBnahmen-
beschluss

Auswahl von
Dienstleistern

Technische
Bewertung

Planung /
Bauleitung /
Bauuber-wachung

Fachliche

Abnahme /
Qualitats-
kontrolle

Verkehrssicher-
ungspflichten

Instandhaltung

und
Instandsetzung

Schadens-
bearbeitung

Beirat/

Externe

WEG Ansprechpart] Hansero GmbH Dienstleister /
ner Fachleute
F, soweit fachliche
E C/I O/D Ausfihrung
betroffen ist
E C O/D F
L O/D, formale
E, soweit keine )
. Beauftragung bei
Ermachtigung C F
Beschluss oder
besteht i L
Ermachtigung
- - - F
- - - F
E, soweit .
) O/D, soweit
Abnahmeentschei ) )
C/ organisatorisch F
dung der WEG
N beauftragt
erforderlich ist
E, soweit O/D bei
Grundsatz-, bekanntem
Budget- oder o Handlungsbedarf E
MaBnahmenentsc im
heidung organisatorischen
erforderlich ist Rahmen
E C O/D F
E, soweit
Grundsatz-, C/l O/D F

Kosten- oder

\
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Themenbereich

Versicherungs-
abwicklung

Notfallkoordi-
nation

Fordermittel-
vorgange

Kredit- oder
Darlehens-
aufnahme

Rechtliche
Schritte

Beschluss-

anfechtungs-
klagen

Notarielle
Vorgange

Eigentimer-
wechsel

Beirat/ Externe
WEG Ansprechpart] Hansero GmbH Dienstleister /
ner Fachleute
MaBnahmenentsc
heidung
erforderlich ist
E, soweit
Grundsatzentschei
. C/l O/D F
dung erforderlich
ist
E hinsichtlich O/D nach
Notfallregelungen, c/l MaBgabe von F
Budgets und Anlage 1Ziff. 10
Grundsatzentschei
dungen
O/D, soweit
E C/l F
beauftragt
O/D, soweit
E C/l F
beauftragt
F durch
E C/l O/D .
Rechtsanwalte
E, soweit
. F durch
Entscheidungen .
C/l O/D Rechtsanwalte /
der WEG .
. ) Gerichte
erforderlich sind
E, soweit
Zustimmung oder F durch Notare /
) C/l O/D -
Entscheidung Rechtsanwalte
erforderlich ist
. F, soweit Notar oder
I, soweit
- O/D Grundbuchamt

erforderlich

betroffen ist
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Beirat/ Externe

Themenbereich Ansprechpart] Hansero GmbH Dienstleister /

Fachleute

F, soweit

E hinsichtlich Steuerberater,
Lohnbuchhaltung o . .
i Beschaftigungs- O/D, soweit Lohnburo oder
bei WEG- A C/I
verhaltnis und beauftragt Fachberater
Angestellten .
Beauftragung eingebunden
werden
. C/F, soweit IT-
Portal und digitale . .
- I O/D Dienstleister

Dokumentation

eingebunden sind

E, soweit WEG- ) . F, soweit IT- oder
. O/D im eigenen .
Datenschutz und eigene Datenschutzdienstl
. . ] | Verantwortungsbe|| . ]
IT-Sicherheit Entscheidungen ich eister eingebunden
reic
erforderlich sind sind

Die Matrix stellt eine allgemeine Rollentbersicht dar. Im Einzelfall konnen sich abweichende
Zustandigkeiten aus gesetzlichen Vorschriften, Beschlussen, besonderen Ermachtigungen, der
Gemeinschaftsordnung, gesonderten Vereinbarungen oder den ubrigen Vertragsanlagen
ergeben.

Haftungsabgrenzung

Die Hansero GmbH haftet ausschlieBlich im Rahmen ihrer gesetzlichen und vertraglich
Ubernommenen Pflichten.

Die Verwalterin haftet insbesondere fur die ordnungsgemaBe Erfullung der von ihr
Ubernommenen kaufmannischen, organisatorischen, koordinierenden und dokumentierenden
Pflichten nach MaBgabe des Verwaltervertrages und der gesetzlichen Vorschriften.

Keine Haftung der Verwalterin besteht insbesondere fur:

e inhaltliche Entscheidungen der WEG,

e von der WEG gefasste BeschluUsse, soweit die Verwalterin insoweit keine eigene
Pflichtverletzung begangen hat,

e fachliche Fehler externer Dienstleister, Fachunternehmen, Sachverstandiger,
Rechtsanwalte, Steuerberater, Gutachter, Planer, Versicherer oder sonstiger fachlich
zustandiger Dritter,
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e technische Bewertungen, Planungen, Ausfihrungen, Prifungen oder Abnahmen
externer Dritter,

e wirtschaftliche ZweckmaBigkeit oder technische Geeignetheit von MaBnahmen, soweit
diese nicht Gegenstand einer von der Verwalterin ausdricklich Gbernommenen Pflicht
sind,

e MaBnahmen ohne Beschlussgrundlage oder ohne wirksame Ermachtigung, soweit keine
gesetzliche Notfall- oder Eilbefugnis besteht,

e unvollstandige, fehlerhafte, verspéatet Ubergebene oder nicht nachvollziehbare
Ausgangsunterlagen bei Vertragsbeginn,

e unterlassene oder verspatete Mitwirkung der WEG, einzelner Eigentimer, des
Verwaltungsbeirats oder benannter Ansprechpartner,

o Nichterreichbarkeit, Nichtverflugbarkeit oder verspatete Leistungserbringung externer
Dienstleister, soweit die Verwalterin keine eigene Auswahl-, Organisations-,
Koordinations- oder Dokumentationspflicht verletzt hat.

Zwingende gesetzliche Haftungsregelungen bleiben unberihrt.

n Verhaltnis zu den ubrigen Vertragsanlagen

Diese Anlage istim Zusammenhang mit dem Hauptvertrag und den weiteren Anlagen
auszulegen.

Insbesondere bleiben unberthrt:

e der Leistungsumfang der Grundvergutung gemaB Anlage 1,

e die Vergutungsregelungen gemaf Anlage 3,

e die Sonderleistungen und Sondervergutungen gemaB Anlage 4,
e die Datenschutzinformation gemaB Anlage 5.

Soweit diese Anlage Rollen und Verantwortlichkeiten beschreibt, begriindet sie keine uber den
Hauptvertrag und die Anlagen hinausgehenden zusatzlichen Leistungspflichten der Verwalterin.

Vorrang gesetzlicher Regelungen

Soweit gesetzliche Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes oder andere zwingende
gesetzliche Regelungen abweichende Zustandigkeiten, Rechte oder Pflichten vorsehen, gehen
diese den Regelungen dieser Anlage vor.

Auslegung

Diese Anlage dient der transparenten Rollen- und Verantwortlichkeitsabgrenzung zwischen
WEG, Verwaltungsbeirat bzw. benannten Ansprechpartnern, Verwalterin und externen Dritten.
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Im Zweifel gilt die gesetzliche Kompetenzverteilung des Wohnungseigentumsgesetzes.

Unklarheiten sind so auszulegen, dass die WEG Entscheidungsinstanz bleibt, die Verwalterin
organisatorisch, kaufmannisch, koordinierend und dokumentierend tatig wird und fachliche
Bewertungen, Beratungen, Planungen, Ausfuhrungen oder Abnahmen durch die jeweils
zustandigen Fachleute erfolgen.
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