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Neues zu Online-Eigentiimerversammlungen

Im Oktober ist eine weitere Reform des Wohnungseigentumsrechts in Kraft getreten, die die
Durchfiihrung von Eigentlimerversammlungen betrifft.

Historie:

Bis zum 30.11.2020 fand die Beschlussfassung in Wohneigentumsanlagen nur auf zwei Wegen statt:
entweder in einer Eigentlimerversammlung, zu der sich die Teilnehmer personlich in einem Raum trafen,
sog. Prasenzversammlung. Oder aber der Beschluss kam in einem Umlaufverfahren zustande, wobei
dieser Beschluss stets der Allstimmigkeit bedurfte.

Seit 01.12.2020 kann beschlossen werden, dass flir einen einzelnen Gegenstand die Mehrheit der
abgegebenen Stimmen im Umlaufverfahren gentigt, § 23 Absatz 4 WEG. Zu den Einzelheiten verweisen
wir auf unsere Arbeitshilfe im Kanzleiforum Marz 2023.

Zudem kann seither beschlossen werden, dass Wohnungseigentiimer an der Versammlung auch ohne
Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und samtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im
Wege elektronischer Kommunikation austiben kdnnen, § 23 Absatz 1 Satz 2.Es musste somit stets eine
Prasenzveranstaltung durchgefiihrt werden. Jedoch konnten sich einzelne oder alle Eigentiimer
gleichzeitig online zuschalten, wenn diese Méglichkeit grundsatzlich in der jeweiligen Gemeinschaft
eroffnet worden ist. Der Verwalter musste aber in jedem Fall vor Ort sein und jedem Einzelnen stand stets
die Moglichkeit offen, in Prasenz an der Veranstaltung teilzunehmen.

Diese Moglichkeit besteht auch weiterhin.

Neuregelung durch das Gesetz zur Zulassung virtueller Wohnungseigentiimerversammlungen

Seit 17.10.2024 (Gesetz wurde verkiindet im BGBI. 1 2024, Nr. 306 am 16.10.2024) kdnnen die Eigentlimer
daneben aber auch mit mindestens drei Vierteln der abgegebenen Stimmen beschlieRen, dass die
Versammlung innerhalb eines Zeitraums von langstens drei Jahren ab Beschlussfassung ohne
physische Prasenz der Wohnungseigentiimer und des Verwalters an einem Versammlungsort stattfindet
oder stattfinden kann (virtuelle Wohnungseigentiimerversammlung). Die virtuelle Wohnungseigen-
timerversammlung muss hinsichtlich der Teilnahme und Rechteausiibung mit einer Prasenz-
versammlung vergleichbar sein, § 23 Absatz 2 WEG.

Aus der Gesetzesbegriindung BR-Drs 508/23 vom 13.10.2023 ist ersichtlich, von welchen Erwagungen sich
der Gesetzgeber leiten liels: Die Moglichkeit der hybriden Versammlung bleibt daneben bestehen. Da
auch beschlossen werden kann, dass die virtuelle Versammlung ,,stattfinden kann“, entscheidet in einem
solchen Fall der Verwalter dann nach pflichtgemafiem Ermessen wie im Aktienrecht, ob er eine Prasenz-
eine hybride oder eine rein digitale Onlineversammlung einberuft. Damit kdnne den Interessen der
Beteiligten Rechnung getragen werden. Da eine Mehrheit von 75 % der abstimmenden Eigentiimer die
virtuelle Versammlung beflirworten misse, bilde diese Mehrheit ein starkes Indiz fiir das berechtigte
Interesse, obgleich die Prasenzversammlung wie im Aktienrecht weiterhin als Regelfall angesehen
werde. Die Befristung des Modells auf 3 Jahre sei vorgesehen worden, weil die Haltung der Eigentiimer
sich andern kénne. Dann miisse neu beschlossen werden.
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Wer nicht virtuell teilnehmen konne, solle sich helfen lassen oder einen Vertreter schicken. Indessen
Ubersieht der Gesetzgeber, dass in zahlreichen Gemeinschaftsordnungen Vertreterbeschrankungen
geregelt sind. Meist ist eine Vertretung nur durch einen anderen Eigentiimer, Beirat oder Verwalter
zuldssig. Wenn ein Eigentlimer aber gerade in einem Punkt allein steht und die anderen Eigentlimer erst
von seiner Meinung liberzeugen will, wird er kaum einen Vertreter schicken kénnen oder wollen. Hier
wird sich weites Streitpotenzial 6ffnen.

Da die virtuelle Versammlung - anders als die hybride- der Prasenzversammlung gleichwertig sein muss,
scheiden Telefon- oder Chatkonferenzen aus. Samtliche Rechte (Rede- und Stimmrecht) miissen
einschrankungslos online ausgelibt werden kdnnen, so dass nur eine Videokonferenz in Echtzeit mit allen
Rechten, ggf. auch barrierefrei nutzbar, in Frage kommt.

Besonders abstrus ist der Hinweis des Gesetzgebers auf die DSGVO Art. 6, 7. Diese Regelungen seien
einzuhalten. Das heifdt: Die Einwilligung jedes einzelnen Eigentlimers zur Datenverarbeitung im
konkreten digitalen Format ist erforderlich und bekanntlich ist die Einwilligung datenschutzrechtlich nur
wirksam, wenn sie vollkommen freiwillig erteilt worden ist, nach Belehrung tiber samtliche Rechte. Bei
der Einfiihrung des Versammlungsformats kann der Einzelne aber mit Dreiviertelmehrheit zunachst
Uberstimmt und anschlieRend faktisch von der Teilnahme ausgeschlossen werden, wenn er nicht ganz
und gar freiwillig dem Format doch noch zustimmt! Die Zustimmung zum Versammlungsmodus an sich,
so der Gesetzgeber in seiner Begriindung, sei aber keine Einwilligung in Datenverarbeitung, die sei
zusatzlich und gesondert erforderlich; der Verwalter muss also umfassend liber Risiken und Rechte
belehren und umfassend informieren!

Zusatzlich wurde in § 48 Abs. 6 neu geregelt, dass bis einschlieSlich 2028 mindestens einmal im Jahr eine
Prasenzversammlung durchzufiihren ist, falls die Wohnungseigentiimer hierauf nicht durch
einstimmigen Beschluss verzichten.

Man konnte meinen, dies verschafft den technikfernen Prasenzwilligen noch etwas Luft, sich
umzustellen. Weit gefehlt, denn der Gesetzgeber hat sogleich ein Instrumentarium bereitgestellt, dass es
ermoglicht, diese Schonzeit ganz legal und folgenlos zu umgehen.

Ein VerstoR gegen diese Pflicht fiihrt ndmlich weder zur Nichtigkeit noch zur Anfechtbarkeit der dennoch
rein virtuell gefassten Beschliisse, § 48 Absatz 6 WEG.

In seiner Begriindung flihrt der Rechtsausschuss in Drs. 20/12146 vom 03.07.2024 aus, eine unbillige
Benachteiligung einzelner Eigentiimer konne es auch bei Prasenzveranstaltungen geben, wenn ein
Eigentiimer namlich wegen korperlicher Beeintrachtigungen nicht anreisen kdnne. Zudem empfiehlt der
Rechtsausschuss den Verwaltern, vor der Beschlussfassung Ulber Unterstiitzungsleistungen fiir
Technikunkundige zu beraten und diese auch konkret anzubieten. Eine solche Unterstiitzung kdnne z. B.
in der Teilnahme in den Geschaftsrdumen des Verwalters oder bei Miteigentiimern bestehen, auch
technische Hilfe in der Wohnung sei denkbar.

Noreen Walther
Rechtsanwaltin
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