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» Wohnungseigentumsrecht ««von Massimo Fillbeck [464]

Immobilienverwaltung

Wie wird die Online-Teillnahme an einer ETV beschlos-

sen?

Beschlieen die Wohnungseigentiimer eine
Teilnahme an der Wohnungseigentiimer-
versammlung im Wege elektronischer
Kommunikation (§ 23 Abs. 2 S 2 WEG),
ist es grundsétzlich ausreichend, wenn eine
Regelung iiber den Umfang der Gestattung
und die davon erfassten Eigentiimerrechte
getroffen wird; eine ordnungsmafige Ver-
waltung erfordert dagegen regelméBig
keine Beschlussfassung iiber das zu nut-
zende elektronische Kommunikationssy-
stem oder die Anforderungen an Hard- und
Software.

AG Mitte, Urt. v. 2.5.2024 — 22 C 50/23

Der Fall:

Unter TOP 2 wurde beschlossen:

,»Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
beschlieBit, dass es den Eigentiimern fiir
die nédchste Eigentiimerversammlungen
gem. § 23 1 2 Wohnungseigentumsgesetz
gestattet ist, an der Versammlung auch
ohne physische Anwesenheit am Versamm-
lungsort teilzunehmen und dabei im Wege
einer elektronischen Kommunikation:

1. die Prisenzveranstaltung vor Ort per
Ton- und/oder Bildiibertragung passiv zu
verfolgen,

2. per Ton- und/oder Bildiibertragung an
der Diskussion teilzunehmen und dabei
insbesondere Fragen zu stellen und Ant-
worten zu geben,

3. per Ton- und/oder Bildiibertragung
Antrédge zu stellen und

4. per Ton- und/oder Bildiibertragung das
Stimmrecht auszuiiben.

Das elektronische Kommunikationssystem
wird seitens der Hausverwaltung in Ab-
sprache mit dem Verwaltungsbeirat dann
aktuell festgelegt.

Der Klédger hatte diverse Beschliisse an-
gefochten. Unter anderem wurde moniert,
dass nicht beschlossen wurde, welche
Kommunikationssysteme verwendet wer-
den oder technischen Anforderungen erfiillt
sein miissen.

Das Problem:

In letzter Zeit kann beobachtet werden,
dass immer mehr Beschliisse fiir eine
Hybride-Eigentiimerversammlung gefasst
werden. Bisher gibt es zu dieser Thematik
so gut wie keine Rechtsprechung und auch
im Gesetz wurde nicht ausdriicklich fest-
gelegt, wie ein ordnungsméfiger Beschluss
aussehen konnte.

Die Entscheidung des Gerichts:

Der Beschluss entspricht ordnungsmafiger
Verwaltung. Entscheidungen iiber die Mo-
dalitdten der Teilnahme, insbesondere die
Wahl des elektronischen Kommunikati-
onssystems oder Vorgaben zu den techni-
schen Anforderungen an Hard- und Soft-
ware bedurfte es nicht.

Vielmehr entsprach es ordnungsgemaBer
Verwaltung diese Entscheidungen der Haus-
verwaltung in Absprache mit dem Verwal-
tungsbeirat zu iiberlassen.

Soweit teilweise vertreten wird, die Eigen-
timergemeinschaft miisse im Gestattungs-
beschluss tiber das zu nutzende Kommu-
nikationssystem sowie die technischen
Anforderungen an die Hardware und Soft-
ware beschliefen, tiberzeugt dies nicht.

Der Wortlaut des § 23 1 2 WEG sieht le-
diglich vor, dass eine Entscheidung tiber
die grundsétzliche Gestattung und die
wahrzunehmenden Eigentiimerrechte zu
treffen ist.

SchlieBlich zeigt auch der Vergleich mit
der iiblichen Vorbereitung einer Wohnungs-
eigentimerversammlung, dass die Wahl
der technischen Mittel nicht zwingend von
den Eigentiimerinnen und Eigentiimern zu
beschlieien ist. Die Wahl der Hard- und
Software betrifft die Infrastruktur der hy-
briden Versammlung und kann mit der
Wahl des Versammlungsortes und der Ver-
sammlungszeit, also den Modalitéten einer
Versammlung, verglichen werden. Uber
diese darf — wenn die Eigentiimerlnnen
keine eigene Entscheidung treffen — die
Hausverwaltung entscheiden.

Praxis-Tipp:

Ahnlich hat es das AG Miinchen bereits
entschieden. Diese Grundsitze konnen
dann auch auf zukiinftige Beschliisse zur
Einfithrung einer virtuellen Eigentiimer-
versammlung verwendet werden.ll
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