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Sehr geehrte BV l' M itg I i eder,

bisher ging das Wohnungseigentumsrecht zwingend davon aus, dass die Wohnungseigentümer bzw.

deren legitimierte Vertreter in einer Wohnungseigentümerversammlung als Präsenzversammlung

körperlph anwesend sind. Der Bundesgesetzgeber hat mit dem zum 1.12.2020 in Kraft getretenen

Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) die Voraussetzungen dafür geschaffen, dass

Wohnungseigentümer an der Wohnungseigentümerversammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort

teilnehmen und sämtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer

Kommunikation ausüben können (vgl. I23 Abs.I WEG 2O2O), Voraussetzung dafür ist ein entsprechender

Besch/uss d e r W o h n u n g se i g ent ü m er'

Für den WEG-Verwatter stelten sich in diesem Zusammenhang eine Reihe von Fragen, wie u.a' die

Formulierung eines entsprechenden Besch/usses in der Wohnungseigentümerversammlung, die Frage

nach dem Schutz der personenbezogenen Daten der Wohnungseigentümer sowie iene nach geeigneter

Hard- und Software, mit deren Hilfe die elektronische bzw. ,,hybride" Wohnungseigentümerversammlung

durchgeführt werden kann. Die vorliegende BVt-Verwatterinformation gibt Antworten auf die wichtigsten

Fragen im Zusammenhang mit der elektronischen Teitnahme von Wohnungseigentümern an der

Eigentü merve rsa m m l u n g u nd zur D u rchführun g,, hybrider" Eigentü merversa m ml ung en'
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l. Hybride Eigentümerversammlungen rechtssicher

durchführen - RA Rüdiger Fritsch, Krall, Kalkum & Partner

GbR

Gemäß g 23 Abs. I S. 2 WEG können die Wohnungseigentümer beschließen, dass Wohnungs-

eigentümer an der Eigentumerversammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und

sämtliche oder einzelne ihre Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommunikation

ausüben können. Da der Gesetzgeber mit Blick auf die vielfältigen technrschen und praktischen

Möglichkeiten zur Realisation einer digitalen Versammlungsteilnahme - mit Recht - eine eher

rudimentäre Regelung getroffen hat, obliegt es nun der Verwaltungspraxis, den Wohnungs-

eigentümern eine tragfähige Lösung anzubieten. Hierzu werden die vom Verwalter zu

bedenkenden wohnungseigentumsrechtlichen Aspekte beleuchtet und ein Gestaltungsvorschlag

fur eine Beschlussfassung unterbreitet'

1. Reichweite der Beschlusskompetenz aus 5 23 Abs. 1 S. 2 WEG

Auch das neue WEG geht nach wie vor von einer Präsenzversammlung aus. Hiernach liegt eine

Eigentumerversammlung im Rechtssinne nur vor, wenn sich die Wohnungseigentümer kÖrperlich

zusammenfinden, um Beschlüsse zu fassen. Auf der Grundlage des I 23 Abs. 1 S. 2 WEG kann also

(nur) beschlossen werden, dass einzelnen Wohnungseigentumern die virtuelle Teilnahme an einer

Eigentumerversammlung ermöglicht wird, die als Präsenzveranstaltung ausgerichtet ist (sog.

hybride Eigentümerversammlung). Das Recht jedes WohnungseigentÜmers, physisch an der

Eigentumerversammlung teilzunehmen, steht nicht zur Disposition der Mehrheit. Handelt es sich

nicht um eine Versammlung im Rechtssinne, so können wirksame BeschlÜsse nicht gefasst werden.

Von einer Beschlussfassung über die Durchführung einer rein virtuellen Versammlung im

Einzelfall ebenso wie über die generelle Abschaffung der Präsenzversammlung ist daher

dringend abzuraten,

Da allerdings die,,Ein-Mann-Versammlung" schon nach dem bisherigen Recht anerkannt ist, durfte

es hier vertretener Auffassung nach für die Einhaltung des Gebots der Präsenzversammlung

ausreichen, wenn bloß eine person (sei es auch bloß der Vertreter eines Eigentümers) kÖrperlich

im Versammlungslokal anwesend ist und die übrigen Etgentümer auf drgitalem Wege teilnehmen.

2. AbschaffungderPräsenzversammlungdurchvereinbarung

Mit Blick auf das im Gesetz enthaltene Leitbild der Präsenzversammlung dÜrfte deren komplette

Abschaffung auch durch eine Vereinbarung nicht wirksam sein, da das Recht auf kÖrperliche

Anwesenheit in der Ergentümerversammlung zum Kernbereich der unantastbaren EigentÜmer-

rechte gehört.

Hier vertretener Auffassung nach wirksam durfte indes eine Vereinbarung der Wohnungs-

eigentümer sein, wonach auch eine rein digitale Eigentümerversammlung zulässig ist. Daher sollte

die Zulässigkeit einer voll-digitalen Versammlung immer im Sinne einer zusätzlichen Option (neben

einer hybriden oder Präsenzversammlung) vereinbart werden'
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3. Anspruch auf Durchführung hybrider Versammlungen

Die Gesetzesbegründung äußert sich dazu zwar nicht, ein Rechtsanspruch auf einen positiven

Beschluss gemäß S 23 Abs. 1 S. 2 WEG ist aber zu verneinen. Sind Präsenzversammlungen

öffenilich-rechtlich auf längere bzw. unabsehbare Zeit untersagt oder unzumutbar erschwert, kann

man aber einen Rechtsanspruch auf Einführung einer hybriden Versammlung hier vertretener

Meinung nach bejahen. Selbst wenn kein genereller Beschluss gefasst, sondern (was das Gesetz

erlaubt) die Online-Teilnahme immer wieder im Einzelfall mehrheitlich gestattet werden soll, ist

unter dem Gesichtspunkt der Gleichbehandlung und der Treuepflicht ein Anspruch denkbar.

lst jedoch ein genereller Beschluss uber die Zulässigkeit der hybriden Versammlung gefasst

worden, so besteht ein Rechtsanspruch, dass die Online-Teilnahme auch ermÖglicht wird.

4. Umsetzung in der Praxis

Machen die Wohnungseigentümer von ihrer Beschlusskompetenz Gebrauch, dann entspricht es

nur ordnungsmäßiger Verwaltung, wenn neben dem ,,Ob" auch das ,,Wie" der hybriden

Versammlung geregelt wird. Dabei dürfen die Eigentumer hier vertretener Auffassung nach nur

unwesentliche technische bzw. organisatorische Entscheidungen auf den Verwalter delegieren.

Wenig zielführend dürfte es sein, was das Gesetz aber vorsieht, stets eine Einzelfallentscheidung

herbeizufuhren; eine generelle Entscheidung uber die Zulassung und Ausgestaltung der hybriden

Versammlung ist vorzuziehen.

Fraglich und streitig ist insbesondere, ob, wie der Wortlaut des Gesetzes eher nahelegt, eine

Beschränkung der Ausübung der Mitwirkungsrechte rechtmäßi9 sein kann, insbesondere, wenn

der Eigentumer auf eine rein passive Teilnahme (kein Rede- und kein Stimmrecht) beschränkt wird.

Hier vertretener Auffassung nach sollte grundsätzlich keine Beschränkung der digital

wahrnehmbaren Eigentümerrechte erfolgen'

Gegenstand rechilrcher Diskussion ist derzeit auch, welche Auswirkungen technische Störungen

auf die Rechtmäßigkeit der in einer hybriden Eigentumerversammlung gefassten Beschlusse

haben,

Hier vertretener Auffassung nach kommt es mit Blick auf die vergleichsweise heranzuziehende

Regelung des S 243 Abs. 3 Nr. 1 AktG auf die Verantwortungsbereiche an. Liegt die technische

Störung im Verantwortungsbereich der Gemeinschaft, etwa durch Unterbrechung der Bild-/

Tonwiedergabe oder durch eine Störung des lnternetanschlusses der Gemeinschaft, ist die

Versammlung zu unterbrechen.

lst eine Behebung nicht zeitnah möglich, ist die Versammlung abzubrechen. Liegt die technische

Störung im Verantwortungsbereich des Eigentümers, liegt kein Mangel der Versammlung vor. Hier

vertretener Auffassung nach ist der Verwalter von Amts wegen als Organ der

Wohnungseigentümergemeinschaft dieser gegenüber (nicht gegenÜber dem einzelnen

Eigentümer, vgl. 5 1B Abs. 1 u. 2 WEG) an etnen Beschluss der Wohnungseigentümer zur Einfuhrung

der hybriden Eigentümerversammlung gem.S 23 Abs.1 S.2 WEG gebunden, er hat ihn also fortan

sofort zu beachten. Dies bedeutet jedoch nicht, dass der Verwalter verpflichtet wäre, die

technischen Voraussetzungen im eigenen Betrieb bzw. auf eigene Kosten zu schaffen, dies ist

Aufgabe der Wohnungseigentümergemeinschaft. Für seinen besonderen Aufwand hat der

Verwalter im Falle einer sog. Mehrbelastungsklausel im Verwaltervertrag einen Anspruch auf
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Mehrvergütung bzw. Aufwendungsersatz. Dies sollte daher bei Neu- oder Weiterbestellungen im

Verwaltervertrag berücksichtigt werden.

5. Checkliste

Hier eine Kurzubersicht über die vom Verwalter zu bedenkenden bzw. einer Regelung

zuzuführenden AsPekte:

Wird die Teilnahme an einer hybriden Eigentümerversamm lung allgemein oder nur im

jeweiligen Einzelfall ab wann zugelassen?

Welche ihrer Rechte dürfen die WohnungseigentÜmer ganz oder teilweise im Wege

elektronischer Kommunikation ausüben (Teilnahmerecht, lnformations-, Frage- und Rederecht,

Antrags- und Stimmrecht)?

Über welche Hard- bzw. Software wird die Teilnahme im Wege der elektronischen

Kommunikation in welchem Umfang (Bild-/Ton-/Chai-/Umfrage-Funktion) ermÖglicht?

Wer stellt die technischen Voraussetzungen sicher?

Umsetzung individueller Zugangsvorausseizungen zur Legitimation sowie Hinweis- und

Erläuterungspflichten in der Einladung

Regelungen zur ldentifikation nicht persönlich bekannter Online-Teilnehmer (als Vertreter)

so*i. ,ut Einhaltung des Gebots der Nicht-Öffentlichkeit durch die Online-Nutzer

Wie wird die Anwesenheit / die Anzahl der Stimmrechte geprüft und festgehalten?

Welche Regeln gelten fÜr das Verlassen der EigentÜmerversammlung?

Welche Regeln gelten für die Abstimmung und Beschlussverkündung?

Welche Regeln gelten bei technischen StÖrungen/Systemausfall?

lst der Datenschutz sichergestellt und durch wen?

Finanzierung der Maßnahme

Kostenverteilung gem. 516 Abs. 2 S. 2 WEG

Bei Online-Veranstaltungen können nur noch Versammlungsorte berücksichtigt werden, die

über entsprechende technische Ausstattung und leistungsfähigen lnternetzugang verfÜgen

Mehraufwand für die Erstellung und gesonderte Mitteilung der individuellen Zugangsdaten

sowie weiteren Zugangsvoraussetzungen

Mehraufwand zur Erstellung eines lnformationsblatts zur Belehrung der Eigentümer über die

technischen und organisatorischen Voraussetzungen einer Online-Teilnahme nebst Support vor

/ am Versammlungstag

Zumindest anfänglicher personeller Mehraufwand für die technische und organisatorische

Entlastung des Versammlungsleiters
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6. Gestaltungsvorschlag eines Beschlusses gem. 5 23 Abs.1 S. 2 WEG

1.

Den Eigentümern ist es ab sofort / mit Wirkung ab dem t...1 / mit Wirkung des Zugangs der vom Verwalter

festzustellenden und den Eigentümern in Textform mitzuteilenden organisatorischen und technischen

Einsatzbereitschaft der nachiolgend näher beschlossenen Teilnamevorkehrungen, spätestens jedoch ab

dem t...1, gestattet wird, an Eigentümerversammtungen auch ohne Anwesenheit an deren Ort nach

MaßgäOä der folgenden Besihlusse teilzunehmen und ihre Rechte im Wege elektronischer

Kommunikation auszuüben.

2.
Zu den Versammlungsrechten, die ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommunikation

wahrgenommen werden können, zählen insbesondere das Teilnahmerecht, das lnformations-, Frage- und

Rederecht, das Antrags- und das Stimmrecht'

3.
Die Versammlungsteilnahme und Ausübung der Versammlungsrechte im Wege elektronischer

Kommunikation (im Weiteren: Online-Teilnahme) wird von der Wohnungseigentümergemeinschaft

technisch durch die Gelegenheit zur Nutzung ernes Online-Videokonferenz-Systems ermÖglicht. Hierzu

stellt die WohnungseigJntümergemeinschaft am jeweiligen Ort der Eigentümerversammlung die

geeigneten technischen Mittel (Hard- und Software, u.a. lnternetzugang, mobiler Computer nebst

iastätur, Bildschirm[e], Mikrofon[e], Lautsprecher und Kamerals]) zur Verfügung, durch welche die

Online-übertragrng uon Bild und/oder Ton der Eigentümerversammlung vom Versammlungsort an die

physisch abwesenden Versammlungsteilnehmer sowie umgekehrt der Empfang und die Darstellung von

Bild und/oder Ton der physisch abwesenden Versammlungsteilnehmer am Ort der

Eigentümerversammlung und zusätzlich die Möglichkeit schriftlicher Kommunikation (online-Chat)

ermöglicht wird,

4.
Die Schaffung der technischen Ausstattung zur Online-Teilnahme am Ort des physisch abwesenden

Eigentümers (Hard- und Software, u.a. lnternetzugang, mobiler Computer nebst Tastatur, Bildschirm,

Mikrofon, Lautsprecher und Kamera), insbes. zum Online-Empfang und zur Darstellung der Bild- und/oder

Tonübermittlung vom Ort der Eigentümerversammlung bei den physisch abwesenden

Versammlungsteilnehmern sowie umgekehrt zur Online-Übertragung von Bild und/oder Ton des physisch

abwesenden Versammlungsteilnehmers zum Ort der Eigentümerversammlung und zusätzlich/

ersatzweise die Möglichkeit schrifilicher Kommunikation (Online-Chat) ist nicht Aufgabe der Wohnungs-

eigentümergemeinschaft,

5.

Zur Sicherstellung der Nicht-Öffentlichkeit der unter Ermöglichung der Online-Teilnahme durchgefÜhrten

Eigentümerversammlungen sind individuelle elektronische Zugangsvoraussetzungen (Zugangsdaten) zu

schaffen und den jeweiligen Eigentümern spätestens mit der Einladung in Textform mitzuteilen. Der

Verwalter ist berechligt, die Mitteilung der Zugangsdaten von der vorherigen Angabe einer E-Mail-

Adresse oder der vorherigen Registrierung bzw. Anmeldung auf einer Webseite durch den jeweiligen

Eigentümer abhängig zu machen.

6.
Auch die unter Ermöglichung der Online-Teilnahme durchgeführte Eigentümerversammlung wird, sofern

die Eigentümer nichts Abweichendes beschließen, vom Verwalter als Versammlungsleiter moderiert.

Auch die unter Ermöglichung der Online-Teilnahme durchgeführte EigentÜmerversammlung tst nicht-

öffentlich. Zu Beginn der Eigentümerversammlung ist jeweils ein Organisationsbeschluss zu fassen, dass

die online teilnehmenden EigentÜmer keine Dritten hinzuziehen dürfen.
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Bestätigu ng durch den ersa mm ung sleiter m Online- Chat s ilt der Eis entü me bzw dessen berechtigter

Vertreter a ls n der ersamm ung a nwesend ertreter VO n Eisentümern MUSSCN dem ersam m ungsle iter

d AS Best6 h elne ol macht n Textform nachweise lst d te Bestäti gu ng der A n mel dung du rch de n

Ve rsa mmlung sleite erfolg t, gelten online-Teilnehme als tn der rsammlu ng anwe SE nd, solange dies

VO n der verwendeten Soft ware (Sta tus) angezeigt wird Die Beendig un9 der On ne- Te lnahme steht

einem Verlassen der Eige

Chat vorab anzuzeigen.
ntüme rversamm U ns s le ich. D t6 S ist dem o rsa mmlung sleiter über de n On rne-

B.

Die online teilnehmenden Eigentümer müssen während der Versammlung ihre Mikrofone zur Vermeidung

von Rückkoppelungen und ähnlichen Störungen ausschalten, soweit keine aktiven Redebeiträge durch

den Versammlungsleiter erlaubt sind. Ein Online-Redebeitrag ist im Chat oder durch elektronisches

,,Handzeichen" (e nach verwendeter Software) beim Versammlungsletter anzumelden. Der

Versammlungsleiter berücksichtigt die Redebeiträge nach der zeitlichen Reihenfolge der Anmeldungen

aller Eigentümer.

9.
Die Stimmabgabe bei Online-Teilnahme erfolgt mangels abweichender Vereinbarung oder Beschluss

visuell durch Handzeichen über die Videowiedergabe, akustisch über die Audiowtedergabe, in Textform

über die Chat-Funktion oder über die Abstimmungs-lUmfragefunktion des Online-Videokonferenz-

Systems. Entsprechendes gilt für die Verkündung des Beschlussergebnisses durch den Versammlungs-

leiter.

10.

Vorbehalilich einer abweichenden Beschlussentscheidung der Eigentümer ist der Versammlungsleiter

nach pflichtgemäßem Ermessen berechtigt, über dre technische und organisatorische Ausgestaltung der

unter Ermöglichung der Online-Teilnahme durchgeführten Eigentümerversammlung zu entscheiden

(namentlich zur Straffung des Ablaufs sowie bei Vorliegen von technischen Problemen bzw.

Kapazitätseinschränkungen), insbesondere darüber,
. ob während deigesamten Versammlung neben der Ton- auch eine Bildübertragung erfolgt,

. ob den Online-Teilnehmern die Kommunikation neben der Textform (Online-Chat) auch per

Online-Tonübertragung eingeräumt wird,
. ob das Abstimmungi- unO Verkündungsverfahren visuell durch Handzeichen über die

Videowiedergabe, akustisch über die Audiowiedergabe, in Textform über die Chat-Funktion oder

über die Abstimmungs-/Umfragefunktion des Online-Videokonferenz-Systems erfolgt.

11.

lm Falle einer tm Verantwortungsbereich der Wohnungseigentümergemeinschaft liegenden technischen

Störung hat der Versammlungiteiter die Eigentümerversammlung sofort zu unterbrechen. Soweit dte

technische Störung nicht in angemessener Zeit behoben werden kann, ist die Versammlung abzubrechen.

Unterbrechung bzw. Abbruch der Versammlung sind den Onlrne-Teilnehmern in Textform mitzuteilen,

sofern diese der Verwaltung einen entsprechenden Übermittlungsweg mitgeteilt haben. Dies gilt nicht fÜr

technische Störungen, die allein im Verantwortungsbereich des einzelnen Online-Teilnehmers liegen.

12.
Die Aufzerchnung von Bild/Ton/Chat oder Abstrmmungs-/Umfragefunktion der Onltne durchgeführten

Eigentümerversammlung ist nicht zulässig.

13.

Zur Umsetzung der vorstehend gefassten Beschlüsse verwendet die WohnungseigentÜmergemeinschaft

bis auf weiteres die Software t...1 / das online-Portal [...]. Der Verwalter wird angewiesen, die

vorbeschlossenen Maßnahmen auf Kosien der WohnungseigentÜmergemeinschaft durchzuführen,

insbesondere folgende Hard- und Software auf der Grundlage der in Ablichtung dem Protokoll dieser

Versammlung beizufUgenden Angebote der Firmen [...] vom [...] und [...] vom ['..], Angebots-Nr.: [.. ] und

[...], zu Kosten i.H.v. 1...1 EUR brutto sowie [ ..] EUR brutto Lizenzgebühren p.4,, anzuschaffen / anzumieten

und einzusetzen: 1...1. Die Kosten werden wie folgt finanziert: [."]'
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ll. Hybride Eigentümerversammlungen: Technische

Voraussetzungen

Hat die Eigentümergemeinschaft den Beschluss gefasst, dass Eigentümer ihre Rechte in der

Wohnungseigentumergemeinschaft auf elektronischem Wege ausuben dÜrfen, so muss der

Verwalter die dafür notwendigen technischen Voraussetzungen schaffen. Dabei kann sich der

Verwalter entsprechender Dienstleister bedienen oder selbst in eine technische Ausstattung

investieren. lm Folgenden wird deshalb darauf eingegangen, worauf bei der Auswahl der

Ausrüstung sowie bei der Zusammenarbeit mit qualifizierten Dienstleistern geachtet werden sollte.

1. Technische Voraussetzungen für die Durchführung hybrider

Ei gentümerversamm I u ngen

Die Softwaresysteme, die für die Durchführung von Webkonferenzen (synonym Video-

konferenzen) erforderlich sind, können prinzipiell auf zwei unterschiedlichen Wegen bereitgestellt

werden. Von ,,software as a Service" spricht man, wenn die Software durch den Anbieter auf

dessen Serverinfrastruktur bereitgestellt wird. Davon zu unterscheiden ist der Betrieb einer

Webkonferenzsoftware auf einem eigenen Server, was für die weitaus überwiegende Zahl der

Verwalter aufgrund der damit verbundenen lnvestitionen, lnstandhaltungsaufwendungen etc.

nicht in Betracht kommen durfte. Die Nutzung von Software as a Service sind dementsprechend

regelmäßig mit dem Transfer personenbezogener Daten auf Server des Anbieters des

Webkonferenzsystems verbunden. Vor diesem Hintergrund gilt es, Erfordernisse des

Datenschutzrechts zu beachten (siehe dazu lll. Hvbride Eiqentümerversammlunqen aus Sicht des

Unabhängig davon, ob der Verwalter Wohnungseigentümern die AusÜbung ihrer Rechte in der

Wohnungseigentümerversammlung mit eigener technrscher Ausrüstung ermÖglicht oder sich

eines Dienstleisters bedient, geht es darum, einen Video- und einen Audiokanal zwtschen dem Ort

der präsenzversammlung und den Eigentümern, die auf elektronischem Wege teilnehmen,

aufzubauen. Webkonferenzsysteme folgen einem wesentlichen Merkmal von ortsgebundenen

Versammlungen, beidenen - im Gegensatzz.B.zu Vorträgen - ein Dialog unter vielen stattfindet

(,,Many-to-many"-Prinzip). Das Gelingen hybrider WohnungseigentÜmerversammlungen unter

Nutzung eines Webkonferenzsystems setzt daher eine geeignete Moderation durch den

Versammlungsleiter, i.d,R. in der Person des Verwalters, voraus,

Der Verwalter sollte sich bewusst sein, dass sowohl die Vorbereitung als auch die Durchführung

einer Wohnungseigentümerversammlung als ,,Hybrid"-Versammlung, d.h einer Versammlung,

welche an einem physischen Ort stattfindet und gleichzeitig online von einem interaktiven

publikum verfolgt wird, mit zusätzlichem Aufwand sowohl ber der Vorbereitung als auch bei der

Durchführung verbunden ist.

lm Zuge der Vorbereitung wählt der Verwalter ein geeignetes Webkonferenzsystem aus und

versendet an diejenigen Personen, die auf elektronischem Wege an einer WohnungseigentÜmer-

versammlung teilnehmen möchten, einen entsprechenden Link (Hyperlink) sowie sämtliche

erforderlichen ergänzenden lnformationen für die Einwahl in die Webkonferenz.
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Lizenzmodelle Webkonferenz-Software (Beispiele, Stand Januar 2021, Quelle der Angaben:

I nternetseiten der Anbreter)

Anbieter Lizenzen (Auswahl) Preise

GoToMeeting Abonnement,,Professional"
für bis zu 150 Teilnehmer

129 EUR pro Organisator und

Ja hr

Toom Abonnement,,Pro" für kleinere
Teams geeignet (1 bis 9

Lizenzen). Bis zu lO0 Teilnehmer
können eingeladen werden. 

-

139,90 EUR/ Jahr/ Lizenz

Cisco Webex Plan ,,Starter" für bis zu 100

Teilnehmer

154,20 Euro pro Monat
pro Gastqeber

Zum Zeitpunkt des Meetings treten diejenigen EigentÜmer, die an der Wohnungseigentumer-

versammlung teilnehmen möchten, mittels des zuvor zugesendeten Links dem Webmeeting bei.

Um sicherzustellen, dass der Teilnehmerkreis auf die zur Teilnahme berechtigten Personen

beschränkt bleibt, ist es erforderlich, von der Möglichkeit Gebrauch zu machen, den Teilnehmern

den Zugang zu der Webkonferenz mittels eines Zugangscodes, welchen die Teilnehmer eingeben

müssen, zu ermöglichen. Alternativ besteht die Möglichkeit eines virtuellen ,,Warteraums", der dem

eigentlichen Webkonferenz-Raum vorgeschaltet ist. Der Organisator (d.h. der Verwalter oder einer

seiner Mitarbeiter) muss dann die Teilnehmer einzeln für die Teilnahme an der Webkonferenz

freigeben.

Die Auswahl entsprechender Einstellungen des Webkonferenz-Systems vorausgesetzt, sind

Teilnehmer der Webkonferenz in der Lage, Dokumente bzw. Präsentationen anzusehen, die auf

dem von ihnen genutzten Rechner ausgeführt werden (,,Desktop Sharing" bspw. von

Tagesordnungen, Beschluss-Vorlagen etc.).

Eine Besonderheit wird dabei darin bestehen, dass am physischen Ort der WohnungseigentÜmer-

versammlung mehrere Sitzungsteilnehmer in einem Versammlungsraum körperlich anwesend sind

und zugleich gemeinschaftlich an der Webkonferenz teilnehmen. Das setzt voraus, dass geeignete

technische Ausrüstungen zur Erfassung des Audio- und Videosignals im Versammlungsraum

bereitstehen. Während für die Teilnahme derjenigen WohnungseigentÜmer, welche auf

elektronischem Wege teilnehmen, regelmäßig das Vorhandensein einer lnternetverbindung' eines

Notebooks mit Kamera und Mikrofon bzw. eines Headsets ausreichend sein wird, ist fur die

Erfassung des Geschehens in einem Versammlungsraum i.d.R. zusätzlich mindestens ein

ausreichend dimensionierter TV-Bildschirm mit Anschluss an den genutzten Rechner (idealerweise

per HDMI-schnittstelle), ein professionelles Raum-Mikrofon und eine entsprechend ausgerüstete

Kamera mit der Möglichkeit zum Zoom und zum Schwenken der Kameraperspektive gÜnstig.

Verschiedene Elektronikhersteller bieten Komplettsysteme fur Konferenzräume an. Diese

Komplettsysteme enthalten i.d.R. mindestens eine Kamera, eine Mikrofon-Lautsprecher-

Kombination und ein Hub, welches es ermöglicht, die Geräte mit einem PC bzw. Notebook und

einem handelsüblichen Großbildschirm (TV) ztr verbinden. FÜr kleine bis mittelgroße

Konferenzräume sind solche Komplettsysteme i.d.R. ausreichend. Häufig lassen sich die Systeme

auch durch weitere Komponenten erweitern (bspw. weitere Kameras oder Mikrofone).
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Ra u msyste me f ü r We b konfe re n ze n ( Be i s p i el e)

Anbieter Link

Konftel

Logitech Room Solutions

Poly Studio

Eine zufriedenstellende Qualität der Übertragung des Videosignals im Rahmen einer

Webkonferenz setzt das Vorhandensein einer ausreichenden Bandbreite des lnternetzugangs

voraus, Bspw. empfiehlt der Anbieter Zoom fÜr Teilnehmer eines Webmeetings:

. 800 KBit/s bzw. 1,0 MBit/s (Upload/Download) für qualitativ hochwertige Videos

. Für die Galerieansicht und/od er 72op HD-Video: 1,5 MBit/s bzw. 1,5 MBit/s

(Upload/Download)

. Für das Empfangen von 1OB0p HD-Video sind 2,5 MBit/s (Upload/Download) erforderlich

. Für das Senden von IOBOp HD-Video sind 3,0 MBit/s (Upload/Download) erforderlich

Die mindestens erforderliche Bandbreite hängt von der gewünschten AuflÖsung und Framerate

des übertragenen Videosignals ab. Die nachfolgende Tabelle gibt einen Überblick Über die

Mindestanforderungen an die Bandbreite:

Abkürzungen:
KBit/s: Kilobit pro Sekunde
MBit/s: Megabit pro Sekunde
CIF: Common lntermediate Format
HD: High Definition
fps. Framespro Sekunde

Es empfiehlt sich, die Bandbreite des lnternetzugangs am Versammlungsort im Vorfeld der

Einladung zu einer Webkonferenz zu uberprüfen (httos://breitbandmessunq.de/). Weiterhin

sollten auch Eigentumer, die zur Teilnahme an einer hybriden Wohnungseigentumer-versammlung

eingeladen werden, auf diese Anforderungen hingewiesen werden.

Praxistipps für die professionelle Moderation hybrider

Wohnungsei gentümerversam m lungen:

. Machen Sie sich rechtzeitig vor der ersten hybriden EigentÜmerversammlung eingehend

mit den Funktionen ihres Webkonferenzsystems vertraut. Viele Anbieter von

Bandbreite Auflösung Framerate

384 KBi S CIF 5U

512KBit/s 4CIF 1sf +

768 KBit/s 4CIF 30 fps

1 MBit/s HD720 15 fPs +

2 MBit/s HDl20 30 fps

4 MBit/s HD720 60 fps

6 MBit/s HDlOBO 30 fps

- 7 MBit/s HDlOBO 60 fps
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Webkonferenzsystemen bieten Videotutorials oder Webinare zur Einführung in die

Systeme an. Testen Sie die verwendete Software und Hardware bspw' mit Mitarbeitern

oder Familienangehörigen.
prüfen Sie die Verfugbarkeit und die Qualität der lnternetverbindung am Versammlungs-

ort. Verwenden Sie keine wLAN-lnternetverbindung sondern LAN.

Stellen Sie eine Netiquette fur die Teilnahme an der Webkonferenz auf. Diese kÖnnen Sie

zu Beginn der Webkonferenz erläutern, ggf. anhand einer Präsentationsfolie, die Sie zu

Beginn der Versammlung einblenden.

ldealerweise erfolgt die technische Betreuung der Webkonferenz durch einen mit dem

Webkonferenzsystem vertrauten Mitarbeiter, während der Verwalter die Präsenz-

versammlung leitet.

Beispiel für eine Netiquette für die Teilnahme an webkonferenzen

stimmabgabe in der hybriden wohnungseigentümerversammlung

Räumt der Beschluss der Wohnungseigentumerversammlung den auf elektronischem Wege

teilnehmenden Eigentümern auch das Recht auf Stimmabgabe ein, sind zusätzliche

Softwaresysteme erforderlich. Auch in diesem Feld bietet sich fur den Verwalter die Nutzung von

Software as a Service an. Zu den diesbezüglichen Dienstleistern zählt u.a. die Fa. Polyas

(https://www. oolvas.de/).

f Mikrofone
Um Störgeräusche gering zu halten, empfiehlt es sich, die Mikrofone

auszusc[alten (,,Muie-Fuhktion"; und nur einzuschalten, sobald man selbst

spricht.

{)) bäl?#"r:!Ln Lautsprechern sorte mösrichst vermieden werden.

Standard-Mikrofone in Laptop oder Smartphone sind nur bedingt geeignet

fijr die Aufnahme von Raumklang und führen daher zu einer schlechteren

Tonqualität mit Hall (Echo-Effekt) und unangenehmen Störgeräuschen'

Headset
wenn möglich sollte ein Headset, d. h. idealerweise eine Hör-Sprech-

Kombination, verwendet werden.

Kamera
Bei einer großen Anzahl von Teilnehmenden bzw. einer erwarteten hohen

parallelen Auslastung des lnternets sollte die Kamera zum Einsparen von

Bandbreite deaktiviert werden.

n
ti
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Checkliste Technik für die hybride Eigentumerversammlung

,/ Webkonferenz-Software ausgewählt, Lizenz erworben und Funktionalrtät erprobt
./ Bandbreite lnternet (LAN) am Versammlungsort geprüft
,/ Laptop, Kamera, Mikrofon vor ort installiert und Funktionstest unterzogen
,/ Meeting in Webkonferenz-Software angelegt
,/ Einladung an Teilnehmer des Webmeetings versendet. Die Einladung enthält den Einladungslink,

Hinweise zum Datenschutz sowie technische Hinweise zur Teilnahme an der Webkonferenz

(Bandbreitenanforderung, Anforderungen an technische AusrÜstung für die Teilnahme an der

Webkonferenz, Netiquette etc.)
,/ Folienpräsentation mit Tagesordnung und Beschlussvorschlägen erstellt
,/ Ggf. Abstimmungssoflware für Beschlussfassung vorbereitet

2. Hybride Eigentümerversammlungen als digitales Full-Service-Angebot

,,made in Germany", Peter Radonjic, Geschäftsführer NEOVE

Der Trend zur digitalen Kommunikation und lnteraktion hat in den vergangenen Monaten

dynamisch an Bedeutung gewonnen. Was gestern noch als ungeliebte Ausnahme galt, gehÖrt fur

viele inzwischen zum Alltag - privat wie beruflich. Das gilt insbesondere auch für digitale

Konferenzen und andere Live-Events.

Das webbasrerte Serviceangebot von NEOVE ist genau vor diesem Hintergrund entwickelt worden

und zielt exklusiv auf die digitale Umsetzung hybrider WohnungseigentÜmer-versammlungen.

Kerneigenschaften und Differenzierungsmerkmale des digitalen Dienstleistungsangebots sind:

. Web-basiertes "Conference-as-a-Service"-Modell made in Germany ohne zusätzliche

Softwareinstal lation oder App-Download
. Transparentes Pay-per-Use-Bezahlmodell mit günstigen Kosten pro Teilnehmer

. lnturtive workflows für Diskussionsfuhrung und Abstimmungen

. Einhaltung der Datenschutzgrundverordnung (DSGVO) bzw. der General Data Protection

Regulation (GDPR) der Europäischen Union

. Hochsichere VerschlÜsselung auf Servern in Europa

. Flexibel nutzbar mit stationären und mobilen Endgeräten wie PC, Laptop, Tablet und

natürlich Smartphone (Headset empfohlen)
. Responsives Design mit Unterstützung führender Browser-Technologien wie Google

Chrome, Microsoft Edge oder Apple Safari

. MaßgeschnerderteKonferenztechnik(optionalaufAnfrage)

ln der Summe der Eigenschaften und individuellen Möglichkeiten bietet die NEOVE LÖsung

deutliche Vorteile gegenüber allgemeinen Konferenz-Dienstleistern. Vor allem vereint die Software

alle Funktionen, die fur eine sichere und rechtskonforme DurchfÜhrung einer (teil-) digitalen

Eigentumerversammlung erforderlich sind. Alle Funktionen dieser web-basierten LÖsung sind in

modernen Webbrowsern abbildbar, Eine separate Software oder App wird nicht benÖtigt.

Die technische Umsetzung einer Versammlung erfolgt über dle integrierte Web-RTC-Technologie,

die auch rn modernen Videokonferenzlösungen eingesetzt wird. Dabei erfolgt die Kommunikation

in jedem Fall verschlüsselt auf Servern in Europa und jederzeit konform zur DSGVO bzw GDPR'

Gerade im Vergleich zu vielen anderen Videokonferenzanbietern, insbesondere aus den USA' ist

dies ein elementarer Vorteil des NEOVE-Angebots.
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Hybrid oder Digital? Egal!

Mit NEOVE kann man sowohl hybride als auch komplett digitale EigentÜmerversammlungen

durchführen. Es wird wie bisher ordentlich zur Eigentumerversammlung eingeladen. Die

Miteigentümer entscheiden, ob sie digital teilnehmen oder persÖnlich zur Versammlung

erscheinen. Die persönlich anwesenden Teilnehmer können wiederum wählen, ob sie ihre Stimme

durch ein Smartphone oder ein Leihtablet selbst abgeben wollen oder der Verwalter ihr

Handzeichen stellvertretend digital erfasst. Wichtig: ln dem Fall ist der Verwalter nicht der

Bevollmächtige des Eigentümers; er dokumentiert als technischer Vertreter lediglich dessen

Willensbekundung.

Abstimmung ohne Medienbruch

Eine Herausforderung hybrider Eigentümerversammlungen mit sowohl physisch präsenten als

auch digitalen Teilnehmern ist es, dass alle Teilnehmer möglichst uneingeschränkt miteinander

kommunizieren und vor allem gemeinsam und rechtssicher abstimmen kÖnnen.

NEOVE hat diese Problematik durch organisatorische Maßnahmen lÖsen kÖnnen. So erfolgt die

Abstimmung grundsätzlich uber die gleiche digitale Plattform. Wie im Abschnitt zuvor

beschrieben, geschieht dies entweder persönlich oder über die technische Vertretung bei der

Willensbekundung durch den Hausverwalter.

Mit diesem organisatorischen ,,Kniff" wird ein Medienbruch rechtssicher vermieden. Die

Abstimmungen finden in jedem Fall digital statt - unabhängig vom digitalen Know-how und der

technischen Ausstattung des Teilnehmers. Die Abstimmungsergebnisse werden somit komplett

digital erfasst und berechnet und damit automatisch und fehlerfrei ausgegeben' Zudem wird jede

Einzelabstimmung im Hintergrund erfasst und dokumentiert.

Technik gut, alles gut

NEOVE ist die Softwarelösung für alle hybriden und digitalen EigentÜmerversammlungen'

Zusätzlich braucht es aber auch die entsprechende Hardware, um den reibungslosen Ablauf zu

gewährleisten. ln der Regel stellt dies aber keine grÖßere Hürde dar.

. Die digitalen Teilnehmer können mit Smartphone, Tablet, Laptop oder Computer mit

Kamera und Mikrofon an der Versammlung teilnehmen. Einzige Voraussetzung tst in dem

Fall ein moderner Browser, vorzugsweise Microsoft Edge, Google Chrome oder Apple

Safari.
. Der Hausverwalter als Moderator der Versammlung sollte einen Laptop oder Computer mit

Kamera und Mikrofon nutzen. Damit sind Ergänzungen und Eingaben während der

Versammlung einfach möglich.
. Für die ,,realen" Teilnehmer sollten am Ort der hybriden Versammlung (je nach

Teilnehmerzahl) 'l-2 zusätzliche Kameras sowie Mikrofonsysteme und Lautsprecher zur

Verfugung gestellt werden.
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Einfach machen

Für kleinere Versammlungsräume mit bis zu fünf Präsenzteilnehmern haben wir von NEOVE

Beispielkonfigurationen zusammengestellt, die in Kürze uber den Onlineshop des BVI bestellbar

sein werden. Größere Zusammenkünfte erfordern ein auf den jeweiligen Versammlungsraum und

eine auf die Versammlungsgröße abgestimmte technische Ausrüstung. lm Bedarfsfall unterstützt

NEOVE die Organisation im Rahmen etnes optionalen Mietmodells Über einen bundesweit

agierenden Technikpartner.

15



lll. Hybride Eigentümerversammlungen aus Sicht des

Datenschutzes - Reinhold okon, DSB Okon & Meister

Gerade die Corona-Krise zeigt, wie wichtig es ist die Kommunikation mit Eigentumern, Mtetern,

Geschäftspartnern, Kunden etc. aufrechtzuerhalten, obwohl eine Präsenz oder ein persönliches

Treffen nahezu nicht möglich ist. Seit dem1.12.2O2O ist nun die Reform des WEG in Kraft getreten

Gemäß S 2j Abs, I Wohnungseigentümerversammlung (WEG neu) ist es nun mÖglich, eine

,,Hybrid-Eigentümerversammlung" durchzufuhren. Aus datenschutzrechtlicher Sicht gibt es

allerdings einiges zu beachten. Hierzu nun entsprechende Fragen, die der Verwalter zwingend

abarbeiten sollte. Maßgeblich ist hierzu die Orientierungshilfe des DSK zum Einsatz von

V ideokonferenzsystemen vom 23.10.2020'

1. Muss Datenschutz beachtet werden?

Jalsobald personenbezogene Daten in einem Unternehmen verarbeitet werden, gilt die Einhaltung

der Datenschutzgesetze. Bei der Nutzung eines Videokonferenzsystems werden personen-

bezogene Daten der teilnehmenden Personen verarbeitet. Dies sind i.d,R. Bild und Ton des

Teilnehmers. Weitere Daten sind etwa: Name, Chat-Nachrichten, Aufenthaltsort, Dokumente, E-

Mail-Adressen, andere Personen (2.8. Person läuft im Hintergrund durch das Bild), uvm. Aber

Achtung: Es können auch sensible Daten gemäß Art. 9 DSGVO verarbeitet werden. Dies sind i.d.R

genetische, biometrische und Gesundheitsdaten sowie personenbezogene Daten, aus denen die

rassische und ethnische Herkunft, politische Meinungen, religiÖse oder weltanschauliche

überzeugungen oder die Gewerkschaftszugehörigkeit des Betroffenen. Sobald der Verwalter mit

diesen Daten in Beruhrung kommt, gelten weitaus höhere Anforderungen an den Datenschutz. So

ist beispielsweise dann eine Datenschutzfolgenabschätzung (DSFA) vorzunehmen

2. Welche Betriebsmodelle gibt es?

Es gibt insgesamt drei Möglichkeiten, um ein Videokonferenzsystem zu betreiben (Betriebs-

modell).

zugängliche und meist kostenlose Produkte (open Source) zurückgreifen.
selbst. Hierzu kann er auf freiDer Verwalter betreibt das System auf eigener HardwareVariante I

Hier entstehen meist Kosten für den Betrieb des Rechenzentrums und der Einsatzleistung

des EDV-Dienstleisters.

d eserdeale betreibtrwerse-UEDV enst steexternenelnenVerwaDer tar bea uftragt
rdenWC nka n.ebenbetridien Sou rce-Softwarein WC mche dan Openuntr mnpt hRec enze

Variante 2

Variante 3 Der Verwalter setzt einen Online-Dienst ein. Hä

as a Service). Hier bezahlt der Verwalter eine monatliche Nutzungspauschale. Dte

Verträge belaufen sich in der Regel auf 12-24 Monate (vgl. Abschnitt ll.).

ufig ist dies ein SaaS-Produkt (Software
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Was sind die wichtigsten Unterschiede?

Variante 1

NachteilVorteil
Der Verwalter muss in entsprechende Ha

investieren. Auch die Geschwindigkett der

lnternetleitung ist ein wichtiger Faktor. Weiterhin

muss gewährleistet sein, dass das eigene System

eine hohe Ausfallsicherheit bietet und vor allem

die technischen und organisatorischen
Maßnahmen (TOM) entsprechend angepasst und

dokumentiert sind. Außerdem ist der Aspekt der

Sicherheit der Verbindung (VerschlÜsselung) ein

wesentlicher Punkt.

rdwareHierdurch sind i.d.R. alle datenschutzrechtlichen
Maßgaben und Pflichten bestens einzuhalten, weil

der Verwalter ,,Herr" der Daten ist. Datenabflüsse

sind nahezu nicht möglich, Die Verarbeitung aller

Daten kann somit durch den Verwalter bestens

nachvollzogen werden.

Variante 2

NachteilVorteil
Wenn der Verwalter einen Dienstleister
der das ,,Hosting" anbietet, so muss bei der

Auswahl darauf geachtet werden, dass dieser

hinreichende Garantien zu den erforderlichen

technischen und organisatorischen Maßnahmen

bietet. Ein wirksamer Verirag zur

Auftragsverarbeitung nach Art.28 DSGVO muss

geschlossen werden. Außerdem werden die

Nachteile aus Möglichkeit'l nicht eliminiert. Diese

sind weiterhin zu berücksichtigen.

beauftragt,Ein Rechenzentrum (RZ) bietet in der Regel ho

Ausfallsicherheit, eine stabile und vor allem

schnelle I nternetleitung.

he

Variante 3

NachteilVorteil
Wenn der Anbieter in einem unsicheren
(2.8. USA) ansässig ist, dürfte die Verarbeitung

nach derzeitiger Rechtslage nahezu unmÖglich

sein. Besonders hat der Verwalter darauf zu

achten, welche Sicherheitsmaßnahmen der
jeweilige Dienstleister bietet (SCCs, AVV) Sollte

beispielsweise der Verwalter auf die Variante

,,Zoom" setzen, so muss zur Nutzung aller

notwendigen Sicherheitsfeatures die teuerste

Variante (Business) bestellt werden. Nur in dieser

Version ist es möglich nahezu sämtliche

sicherheitsrelevanten Features zu aktivieren und

einzusetzen, um wenigstens einigermaßen dem

Datenschutz gerecht zu werden.

DrittlandEs ist nahezu alles vorbereitet, alle

Features sind nutzbar und die Anbindung der
Teilnehmer (Clients) ist äußerst einfach, Die

Geschwindigkeit ist enorm, da ausreichende

Ressourcen durch den Anbieter zur Verfügung
gestellt werden. Die wohl bekanntesten Anbieter
sind: Zoom, Skype, WebEx, GoToMeeting,
GoToWebinar, ClickMeeting, uvm,

notwendigen
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3. Welche Anforderungen müssen generell beachtet werden?

Egal für welche Variante sich der Verwalter entscheidet. Er hat umfangreiche Anforderungen zu

beachten, um einerseits die hohe Funktionsvielfalt der Videokonferenzsysteme im Fokus zu

behalten und andererseits die datenschutzrechtlichen Erfordernlsse zu erfullen.

Stand der Technik

Der Verwalter hat zwingend darauf zu achten, dass das eingesetzte Videokonferenzsystem den

gängigen Anforderungen zur Einhaltung der Sicherheitsmaßgaben entspricht. So 9ehÖrt

mindestens eine Ende-zu-Ende (E2EE)-Verschlüsselung zum heutigen Standard. Bei ,,Zoom"

erkennt man dies beispielsweise im laufenden Meetrng an einem grünen Schild mit verschlossenem

Vorhängeschloss in der oberen linken Ecke. Außerdem sollte das eingesetzte System Features

bieten, wie etwa einen virtuellen Hintergrund oder Verschleierung bzw. Ausblendung des

Hintergrunds. Weiterhin sollte die Anbindung der Teilnehmer (Clients) beachtet werden. Je

komplizierter die Teilnahme an einer Videokonferenz ist, desto geringer wird die Akzeptanz sein.

Auch die Möglichkeit zur Teilnahme über Mobilgeräte sollte beachtet werden

Rechtsgrundlagen

Der Verwalter hat darauf zu achten, dass vor dem Einsatz eines Videokonferenzsystems die

entsprechende Befugnisnorm beachtet und dokumentiert wird. l.d.R, kann sich eine Verarbeitung

aus Art. 6 Abs. I lit. a, b, e, f DSGVO ergeben. Die größte Anforderung dürfte jedoch die

Dokumentation der jeweiligen Rechtsgrundlage sein, Hier ist der Verwalter zur äußersten Sorgfalt

aufgefordert.

lnteressenabwägung

Sollte der Verwalter die Verarbeitung auf der Rechtsgrundlage Art. 6 Abs. 1 lit. f DSGVO

(berechtigtes lnteresse) durchführen, so ist er dazu verpf lichtet im Vorfeld eine

,,lnteressenabwägung" vorzunehmen. Hierbei tst zu dokumentieren, inwieweit der Verwalter die

Verarbeitung auf das berechtigte lnteresse stützt. Führt er im Vorfeld keine lnteressenabwägung

durch und kann im Zweifelsfall diese uber eine Dokumentation nicht belegen, so ist die

Verarbeitung i.d.R. unzulässig.

S icherheitsfeatu res des Videokonferenzsystems

Der Verwalter sollte darauf achten, inwieweit sich das System derart ,,abspecken" lässt, um die

Teilnahme zwar zu ermöglichen, aber so wenig wie möglich personenbezogene Daten der

Teilnehmer zu verarbeiten, Der Verwalter sollte das ,,Data-Routing" stets im Fokus haben. Es

empfiehlt sich daher die Verarbei

Niederlande sicherzustellen (vgl.
tung auf europäischen Servern in Deutschland, lrland und

zoom-5327696/). Hier eine Empfehlung der Sicherheitseinstellungen beim Einsatz von

beispielsweise,,Zoom":
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./ Alle Meetings beginnen mit abgeschaltetem Teilnehmervideo. Das Videobild muss von den

Teilnehmern aktiv eingeschaltet werden.
,/ Teilnehmer werden bei Betreten des Meetings stumm geschaltet'

,/ Anzeige von E-Mail-Adressen per Wasserzeichen ist unterbunden'
,/ Für alle Meetings wird standardmäßig ein Passwort gesetzt, auch für die Teilnahme per Telefon,

,/ Feedbacks an Zoom am Ende eines Meetings sind deakiiviert'
./ Die Fernsteuerung über die Bildschirmfreigabe ist deaktiviert'
,/ Remoteunterstützung ist deaktiviert.
,/ Kamera-Fernsteuerung ist deaktiviert.
./ Automatische Benachrichtigung von Teilnehmern bei Absage eines Meetings ist deaktiviert.
./ Beschränkung der eingesetzten Data-Center auf Europa.

r' Verschlüsselung aller Daten zwischen der Zoom-Cloud und dem Zoom-Client'
,/ Ende-zu-EndeVerschlüsselung(E2EE)
,/ Wenn sich nur zwei Personen in einem Meeting befinden, wird eine Peer-to-Peer-Verbindung

aufgebaut.
,/ Versand von E-Mails Über die Zoom-Webseite ist deaktiviert
,/ Bei der Bildschirmfreigabe muss standardmäßig immer eine bestimmte Applikation freigegeben

werden, die Freigabe des gesamten Desktops ist deaktiviert. ln den persönlichen Einstellungen kann

diese Voreinstellung übersteuert werden.
,/ Datenaustausch mit Office 365 ist deaktiviert.
./ CDN-Nutzung ist deaktiviert.
/ Eine Speicherung der Chat-Kommunikation ist für Teilnehmer unterbunden.
,/ Die automatische Speicherung der Chat-Kommunikation für den Host ist unterbunden.

,/ Die automatische Speicherung von Whiteboard-lnhalten ist unterbunden'
./ Aufzeichnung von Meetings in der Zoom-Cloud ist deaktiviert'
./ Lokale Aufzeichnung von Meetings ist deaktiviert, kann aber vom Host Übersteuert werden.

./ Automatische Aufzeichnung bei Meeting-Beginn ist generell deaktiviert.
,/ Teilnehmer müssen ihr Einverständnis zur Aufzeichnung ernes Meetings geben'

,/ Audio-Benachrichtigungen bei Start- oder Neustart der Meeting-Aufzeichnung.

Verarbeitung durch den Dienstleister

Der Verwalter ist als ,,Veranstalter" beim Einsatz eines Videokonferenzsystems der Verantwortliche

im datenschutzrechtlichen Sinne gemäß Art, 4 Nr, 7 DSGVO. Sobald der Verwalter einen externen

Diensileister zum Betrieb des Videokonferenzsystems beauftragt (ganz gleich ob SaaS oder EDV-

Dienstleister im eigenen RZ), muss zwingend darauf geachtet werden, inwieweit der Dienstleister

die Daten der Teilnehmer zu eigenen Zwecken verarbeitet. D. h. die Rechtsgrundlage zur

Verarbeitung für eigene Zwecke durch den Dienstleister ist nicht uber dre Rechtsgrundlage des

Verantwortlichen gedeckt Der Vertrag zur Auftragsverarbeitung gemäß Art. 28 DSGVO muss

somit entsprechend vorhanden sein und angepasst werden

Aufzeichnungen der Videokonferenz

Eine Aufzeichnung (Mitschneiden über Audio oder Video) einer Eigentümerversammlung durch

den Verwalter ist nur dann zulässig, wenn die Teilnehm er zur Aufzeichnung eingewilligt haben (vgl.

Hügel/Elzer, Wohnungseigentumsgesetz 3 Aufl. 2021 Rn 121-123). Grundsätzlich muss die

Aufzeichnung von Sprache und Video im Videokonferenzsystem deaktiviert sein und sollte nur

unter Berucksichtigung einer entsprechenden Rechtsgrundlage durch den Veranstalter aktiviert

werden können. Zwar könnten besondere Dokumentationserfordernisse des Verwalters eine

Aufzeichnung erlauben, jedoch ist regelmäßig eine Einwilligung in die Aufzeichnung und der damit

weiteren verbundenen Verarbeitung durch den Verwalter einzuholen. Weiterhin muss auf die
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Aufzeichnungsmöglichkeit in den lnformationspflichten (Art.13 DSGVO) hingewiesen werden. Der

Verwalter muss aber auch die Teilnehmer darüber informieren (sogen. Verhaltensregeln), dass ein

Mitschneiden oder Aufzeichnen der Videokonferenz durch die Teilnehmer selbst nicht zulässi9 ist

und das Verbreiten solcher Aufnahmen strafbar sein kann (vgl. OH Videokonferenzsysteme S. 13

Abs. 3.4.8 des DSK Stand 20.10.2020)'

Anpassung der Datenschutzerklärung und lnformationspflichten

Sobald der Verwalter ein Videokonferenzsystem einsetzt, hat er umfangreiche lnformations-

pflichten. Es bietet sich an diese Datenschutzhinweise auf der Website des Verwalters zur

Verfügung zu stellen und in der Meeting-Einladung den Link zu diesem Datenschutzhinweis gemäß

Art,l3 DSGVO bereitzustellen. ln den Datenschutzhinweisen muss zwingend enthalten sein:

. der für die Verarbeitung Verantwortliche (i.d.R. ist dies der Verwalter)

. Beschreibung der Verarbeitung, Zwecke und Art der Daten

. notwendige Daten und freiwillige Daten

. Rechtsgrundlage der Datenverarbeitung

. Weitergabe der Daten

. Speicherdauer und Löschung der Daten

. Betroffenenrechte(Art.15-2lDSGVO)

. Kontaktdaten des Datenschutzbeauftragten

Es empfiehlt sich zt) jeder Videokonferenz eine entsprechende Verlinkung auf die

lnformationspflichten (Datenschutzhinweis) den Teilnehmern zur VerfÜgung zu stellen' Am besten

sollte dies eine regelmäßige Routine im Prozess der Einladung zu einer ,,teil-virtuellen"

Eigentümerversammlung sein, Auch ist es sinnvoll, wenn der Veranstalter hier nochmals mundlich

auf die Richilinien und Verhaltensrichtlinien zur Durchführung der Videokonferenz hinweist.

Anpassen des Verarbeitungsverzeichnis gemäß Art. 30 DSGVO

Gemäß den Vorgaben der DSGVO muss jedes Unternehmen, das personenbezogene Daten

verarbeitet, ein Verzeichnis der Verarbeitungstätigkeiten gemäß Art. 30 DSGVO fÜhren. Dieses

Verzeichnis stellt eine Übersicht aller Vorgänge im Unternehmen dar, bei welchen

personenbezogenen Daten verarbeitet werden. Der Verwalter muss daher zwingend das

Videokonferenzsystem in das Verzeichnis von Verarbeitungstätigkeiten 9emäß Art' 30 Abs. 1

DSGVO aufnehmen.

Meldepflicht bei DatenPannen

Werden beispielsweise Zugangsdaten an unberechtigte Personen Übersendet, sind

datenschutzrechtliche Anforderungen gemäß Art.33 DSGVO zu beachten. Auch beieinem

,,Einbruch" in eine bestehende Videokonferenz kann durchaus eine Datenpanne entstehen' Daher

ist der Verwalter verpflichtet höchstmögliche Sicherheit bei dem Betrieb einer Videokonferenz zu

gewährleisten.
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Dokumentation

Wie bereits erwähnt ist es unumgänglich, dass der gesamte Einsatz eines Videokonferenzsystems

entsprechend dokumentiert wird. Gemäß Art. 5 Abs. 2 DSGVO hat der Verantwortliche eine

entsprechende ,,Rechenschaftspflicht". Dieser besagt, dass der Verantwortliche einen Nachweis

fuhren muss, wie die Anforderungen zur Umsetzung der DSGVO durch den Verantwortlichen

vorgenommen wird. Er muss stets in der Lage sein alle datenschutzrechtlichen Maßnahmen in

Form dieser Dokumentation nachzuweisen. Diese Dokumentation kann entweder in analoger oder

elektronischer Form erfolgen.

Datenschutzbeauftragter

Auch wenn fur viele Verwalter keine ,,Benennungspflicht" fÜr einen Datenschutzbeauftragten

besteht, so muss der Verwalter trotzdem alle Anforderungen zur Umsetzung der DSGVO einhalten.

Der Verwalter sollte einen Datenschutzbeauftragten stets hinzuziehen. Sämtliche Vorhaben und

projekte sollten bereits ,,vor" der Anschaffung und Anwendung des Videokonferenzsystems mit

ihm besprochen und geklärt worden sein. Hinterher ist es meist zu spät und letztendlich auch unter

Umständen zu teuer.

Weitere Fragen?

Ganz bestimmt ergeben sich noch weitere Fragen, Hierzu kontaktieren Sie bitte den BVI' Gerne

sind wir bereit lhnen eine entsprechende Unterstützung zur datenschutzkonformen Umsetzung

einer Videokonferenz zu bieten,

Stand 26.01.2021

,,Der tnhatt der vorstehenden Verbandsmitteitung stettt die fachtiche Meinung des ieweiligen Autors / des BVI

Bundesfachverband der tmmobilienverwalter e.V. dar. Wir bitten um Verständnis dafür, dass der Autor / der BVI

Bundesfachverband der lmmobilienverwalter e.V. für die sachliche und juristische Richtigkeit der vertretenen

Auffassung sowie der daraus gegebenenfalls abgeleiteten / abzuleitenden Handlungsempfehlung keine Haftung

übernimmt, insbesondere nicht dafür, dass dt'ese von einem mit der Sache befassfe n / zu befassenden Gericht geteilt

werden. Wir empfehlen daher, insbesondere mit Btick auf die konkreten lJmstände des ieweiligen Einzelfalls,

gegebenenfalls eigenen fachlichen oder rechtlichen Rat ei nzuholen"'
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