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Mit der WEG-Novelle per Dezember 2020 hat der Gesetzgeber in § 23
WEG die Moglichkeit fur Eigentimer geschaffen, auch ohne Anwesenheit
vor Ort an der Eigentimerversammlung teilzunehmen und samtliche
oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer
Kommunikation auszuliben. Diese Flexibilisierung sowie Anpassung an
die heutigen Kommunikationsmaglichkeiten hat naturlich auch einige
unsicherheiten mit sich gebracht.

Vorstellung des Gesetzgebers

Zunachst zur Klarstellung: der Gesetzgeber geht unverandert von der
Durchfuhrung von Prasenzveranstaltungen aus. Den Wohnungseigenti-
mern ist grundsatzlich zu ermdglichen, an einer Figentimerversamm-
lung personlich teilzunehmen. Demzufolge kann nicht zugunsten einer
reinen Online-Versammlung auf eine Prasenzveranstaltung vollkommen
verzichtet werden. Allerdings ist es maglich, dass alle Eigentimer nur
elektronisch an einer Eigentimerversammlung teilnehmen.

Die anhaltende Corona-Pandemie seit Mdrz 2020 mit den einge-
schrankten Maglichkeiten von Prasenzveranstaltungen einerseits und
die zunehmenden Arbeitsflexibilitaten durch Home-Office bzw. Web-
Konferenzen andererseits haben eine gewisse Dynamik in Richtung
elektronische Kommunikation ausgelost. Hinzu kommen die Maglich-
keiten der flexibleren Planungen von Eigentimerversammlungen sowie
auch ckologische Aspekte durch Vermeidung von Reisewegen.

schwieriger als zunachst gedacht

Ganz so einfach, wie es sich der Gesetzgeber maglicherweise gedacht
hat und auch Wohnungseigentimer meinen, ist es aber dann doch nicht.
Jede Eigentimergemeinschaft muss fur sich per Beschluss regeln, ob
sie die elektronische Teilnahme an Eigentumerversammlungen zulassen
mochte und wie diese elektronische Teilnahme ggf. ermaglicht werden
soll. Ein WEG-Verwalter muss dabei eine Vielzahl von gesetzlichen Re-
qularien beachten und nach Maglichkeit Losungen finden, die fir eine
Vielzahl von Eigentumergemeinschaften anwendbar ist.

Kleines Blitzlicht

Eine unternehmenseigene Umfrage bei ca. 2.000 Wohnungseigenti-

mern hat ein sehr differenziertes Ergebnis zu der Option der elektroni-

schen Teilnahme an Eigentimerversammlungen ergeben:

= (3. 10% warden nur optional per Telefonkonferenzen teilnehmen.

= (3. 80% wurden optional per Web-Konferenzen teilnehmen.

= (3. 10% sind grundsatzlich gegen eine elektronische Teilnahme.

= (3. 5% haben keine technischen Maglichkeiten wie PC oder Notebook.

m Die Internetgeschwindigkeit ist sehr unterschiedlich je nach Standort.

m Die Bereitschaft zur Kostentragung fur elektronische Teilnahmen liegt
mehrheitlich bei 0 Euro bis teilweise hochstens 10 Euro/Eigentimer/
Versammlung.
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Die ersten Erfahrungen 2021 mit elektronischen Teilnahmen an Eigen-

tomerversammlungen haben folgendes Zwischenergebnis ergeben:

m Es waren Investitionskosten des Verwalters fur die Web-Konferenzen
fur die Raumbild- und Raumtontbertragung erforderlich.

= Die WEG-Verwalter mussten in die neuen Hardware- und Software-
komponenten eingewiesen werden.

= Vorbereitung und Nachbereitung der Eigentimerversammlung er-
weitern sich um Auf- und Abbau der Kommunikationslosungen.

= Figentimer ohne Web-Erfahrungen hatten teilweise Einwahlschwie-
rigkeiten.

= Die Ubertragung mit Bild und Ton war teilweise eingeschrankt.

= Die Teilnahme von Eigentumern erfolgte nicht trotz vorheriger An-
meldung.

m Die Abstimmungen erfolgten teilweise durch namentliche Abfrage
oder mittels Chatfunktion; dies ist nur bei kleineren Eigentimerge-
meinschaften praktikabel

= RegelmdBig war feststellbar, dass Dritte (Familienangehorige, Ar-
beitskollegen und weitere) die Versammlung mitverfolgt haben.

Checkliste
Die Vorbereitung und Durchfuhrung von hybriden bzw. reinen Online-
Versammlungen sollte jeder Verwalter sorgfaltig planen und von den
Figentimern beschlieSen lassen. Dazu hat der Immobilienverband
Deutschland IVD eine ausfuhrliche Checkliste fur Verwalter erstellt mit
5 Schritten:

1. Schritt: Vorbereitung

Jeder Verwalter muss im Rahmen seiner burotechnischen Moglichkei-

ten und in Abhangigkeit des WEG-Verwaltungsbestandes prufen, ob und

was moglich und auch gewollt ist:

= Auswahl geeigneter Versammlungstools einschliefslich Kostenanalyse
als Beschlussgrundlage fur die Eigentimergemeinschaft.

= Information der Eigentimer aber die Art der Teilnahmemaglichkeiten
(video oder Telefon), der Wahrnehmung der Stimm- und Fragerechte,
individualisierte Zugangscodes und Verschwiegenheitshinweise.

= Hinweise auf die Einhaltung von Datenschutzregelungen.

= Klarung der Kostentragung, z.B. fur die Inanspruchnahme von On-
line-Diensten, zusatzlicher Mitarbeitereinsatz und Anschaffung von
Technik, Kostentragung durch die gesamte WEG oder nur der teilneh-
menden Online-Teilnehmer.

Hier bietet sich die Erstellung eines allgemeinen Informationsschrei-
bens des Verwalters zur Erlduterung der Komplexitat an.

2. Schritt: Auswahl der Hard- und Software
Bei der Auswahl von Hard- und Softwarelésungen kommen vom Grund-
satz her 3 Varianten in Betracht.

a) Die schnelle Losung: Software as a Service (Saas)

Die einfachste und schnellste Losung ist, bestehende Online-Services
eines Dienstleisters zu nutzen. Diese Variante ist datenschutzrechtlich
sehr anspruchsvoll und es besteht groRer Regelungsdruck.

Die bekanntesten Online-Meeting-Losungen wie Microsoft Teams,
Zoom, WebEx, GoToMeeting, GoToWebinar oder Clickmeeting sind US-
Dienstleister, so dass ein Datentransfer in die USA nicht ausgeschlossen
werden kann und die USA als ,unsicherer Drittstaat” gilt. Bei der Wahl
eines dieser US-Dienstleister ist darauf zu achten, dass die EU-Stan-
dardvertragsklauseln integriert sind. Ferner muss der Verwalter eine
Interessenabwagung vornehmen unter Bertcksichtigung der moglichen
Risiken fur die Eigentimer. Und schlieRlich sollte der Verwalter von den
an Online-versammlungen teilnehmenden Eigentimern eine Einwilli-



gung zur Drittland-Datentbertragung einholen, dass diese die eher the-
oretische Gefahr der Missachtung des Datenschutzes akzeptieren.

Auch in Europa gibt es zunehmend EU-Dienstleister, die Tools fur Online-
Meetings anbieten. Einige haben sich sogar auf Versammlungen spezi-
alisiert, bei denen Dokumentationen und Abstimmungen eine wichtige
Rolle spielen. Beispiele fur Online-Systeme speziell fir Versammlungen
mit Abstimmungselementen sind Vulcavo, Vote@Home, Polyas, Neove
oder Facilioo. Naturlich sind auch bei diesen Anbietern die grundsatzli-
chen Datenschutzbestimmungen zu beachten.

b) Die komfortable Losung: Aufbau eines eigenen Servers in einem
Rechenzentrum

Der Verwalter bringt einen oder mehrere eigene Server in ein Rechen-
zentrum bzw. mietet hier einen solchen exklusiven Server, um die
professionelle Infrastruktur des Rechenzentrumbetreibers zu nutzen.
Bei der Auswahl eines Rechenzentrumbetreibers sollte aber beachtet
werden, dass sich dieser Betreiber innerhalb der EU befindet und eine
aktuelle 15027001-Zertifizierung vorweisen kann.

¢) Die sichere Losung: Aufbau einer eigenen Infrastruktur

Der Verwalter betreibt eine eigene Infrastruktur fir ein entsprechendes
Videokonferenzsystem, d.h. er hat an seinem Standort seine eigene
Hardware mit Verbindung zum Internet, auf der dann eine geeignete
Softwarelosung lauft. Hier gibt es verschiedene Tools wie OwnCloud,
Jitsi oder NextcloudTalk.

Der Einsatz solcher Tools auf eigener Infrastruktur ist datenschutzmaRig
die beste Variante, da die Verarbeitung der personenbezogenen Daten
ausschlieBlich beim Verwalter unter seiner direkten Kontrolle stattfin-
det. Diese Variante ist aus Datenschutzgrinden vorzugswirdig, stellt
jedoch aber auch die kostenintensivste Variante dar.

3. Schritt: Beschlussfassung zur Durchfithrung der Online-
Teilnahme

In der Beschlussfassung zur Durchfihrung der Versammlung mit Online-

Teilnahme sollte vorsorglich geregelt sein:

m Festlequng der Teilnahmemaglichkeit an Versammlungen per elek-

tronischer Kommunikation.

Wahrung des Datenschutzes geméaR DSGVO.

Technische Ausstattung der Gemeinschaft und der Eigentimer.

Welche Technik eingesetzt werden soll (Hardware-Software-Voraus-

setzungen).

Austbung der Versammlungsrechte (Rede-, Antrags-, Stimmrecht).

Wie soll die Vertretungsmacht gepruft werden (Vollmacht).

Regelung der Kostentragung und des ggf. abweichenden Verteilungs-

schlissels.

4. Schritt: Durchfilhrung der Versammlung

Die Durchfuhrung von hybriden oder reinen Online-Versammlungen
stellt hohe Anforderungen an den Verwalter. Dies gilt insbesonde-
re fir Hybridversammlungen, da dann gleichzeitig auf die personlich
anwesenden Eigentimer geachtet werden muss sowie auf die Online
zugeschalteten Eigentiimer. Die Koordinierung der Beitrage und die Do-
kumentation der Abstimmungen bedarf regelmaRig eines zusétzlichen
Personalaufwands fur diese hybride Versammlungsform.

a) Identifikation und Nichtoffentlichkeit

Besonders wichtig sind die Identifikation der Teilnehmer und die Wah-
rung der Nichtoffentlichkeit der Versammlung. Wenn die formalen An-
forderungen an eine korrekte und richtig adressierte und zugestellte
Einladung und eine angemessene Zugangskontrolle erfullt werden,
kann auch eine Online-vVersammlung rechtmaRig abgehalten werden.

Technisch darstellbar sind bei den meisten Online-System-Anbietern
individualisierte verschlisselte Teilnahmelinks und Extra-Zugangcodes,
die nicht von mehreren Eigentimern gleichzeitig verwendet werden
kénnen. Alternativ besteht die Moglichkeit eines virtuellen ,Vorzim-
mers”, aus dem die Eigentimer manuell durch den Verwalter in den
eigentlichen Online-Versammlungsraum eingelassen werden.

Bei Abstimmungen zu Beschlussfassungen muss je nach Versamm-
lungsgroRe eine organisatorische oder technische Losung genutzt wer-
den. Bis zu einer gewissen Anzahl an Teilnehmern sind ,klassische”
Abstimmungen durch ,Handheben” auch bei Online-vVersammlungen
machbar. Alternativ bieten integrierte oder eigenstandige spezielle On-
line-Voting-Tools (z.B. Vulcavo; Vote@Home; Palyas; Neove; Facilioo,)
rechtskonforme Wege einer Abstimmung.

b) Ubertragungsrisiko

Wer das technische Ubertragungsrisiko tragt, ist im WEG nicht geregelt.
Der Verwalter als Versammlungsleiter hat dafur zu sorgen, dass ein ge-
eigneter Versammlungsraum vorhanden und den Eigentimern zugang-
lich ist. Er muss sicherstellen, dass der Versammlungsraum technisch so
ausgestattet ist, dass wahrend der gesamten Versammlung eine Teil-
nahme mittels elektronischer Kommunikationsmittel maglich ist. Die
Eigentumer tragen das individuelle Teilnahmerisiko und fur Stérungen
ihrer verwendeten Technik, einschlieRlich der Internetverbindung au-
Rerhalb der Versammlungsréume.

5. Schritt: CheckUp Technik und Datenschutz

Der Verwalter muss daftr sorgen, dass die ausgewdhlte Technik zur
Durchfuhrung einer virtuellen Eigentimerversammlung so gestaltet
ist, dass schon durch die Konfiguration im Vorfeld ein moglichst hohes
Datenschutzniveau hergestellt werden kann bzw. dem Teilnehmer ent-
sprechend die Maglichkeit gegeben wird, private Details (z.B. Vorgange
im Hintergrund) unkenntlich zu machen oder in einem Checkfenster vor
dem eigentlichen Beitritt zur Veranstaltung seine Einstellungen bzgl.
Video- und Tonubertragungen zu priifen.

Ferner sollte der Verwalter vor bzw. zu Beginn der Online-Versammlung
auf die Einhaltung der Hinweispflichten, den Vertrag zur Auftragsda-
tenverarbeitung und das Verzeichnis der Verarbeitungstatigkeiten nach
EU-DSGVO achten.

Fazit
Neben vielen Vorteilen der Durchfihrung von Online-Versammlungen
fur die Eigentdmer gibt es fur Verwalter noch zahlreiche rechtliche Un-
sicherheiten. Die Rechtsprechung zu einzelnen Sachverhalten ist noch
sehr rudimentar.

Die IVD-Checkliste mit den 5
Schritten schafft zumindest eine
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