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Datenverarbeitung durch den Wohnungseigentumsverwalter:
Warum keine Vereinbarung zwischen Verwalter und Gemeinschaft
| erforderlich ist

Der Beitrag befasst sich mit der Frage, ob ein Verwalter und
die jeweils verwaltete GAWE gemeinsame Verantwortliche
fur die Datenverarbeitung iSd Art. 26 DSGVO sind. Ware das
so, musste der Verwalter mit der Gemeinschaft eine Verein-
barung Gber die gemeinsame Datenverarbeitung abschlie-
Ben. L P

I. Einleitung

In einem in dieser Zeitschrift unlingst verdffentlichen Bei-
trag wurde Verwaltern empfohlen, aus Griinden der Vor-
sorge mit den von ihnen verwalteten Gemeinschaften eine
Vereinbarung iSd Art. 26 DSGVO iiber die gemeinsame Ver-
arbeitung von Daten abzuschliefen.! Die Vorschrift hat,
soweit hier von Interesse, den Wortlaut: ,,Legen zwei oder
mehr Veramtwortliche gemeinsam die Zwecke der und die
Mittel zur Verarbeitung fest, so sind sie gemeinsam Verant-
wortliche. Sie legen in einer Vereinbarung in transparenter

Form fest, wer von ihnen welche Verpflichtung gemif dieser
Verordnung erfiillt, insbesondere was die Wabrnehmung der
Rechte der betroffenen Person angebt usw.“ Im erwihnten
Beitrag wird — aufbauend auf einem vom baden-wiirttem-
bergischen Landesdatenschutzbeauftragten versffentlichten
Muster — ein speziell fiir die Wohnungseigentumsverwaltung
konzipiertes, mehrseitiges Muster einer solchen Verein-
barung, das auch eine Vergiitung des Verwalters fiir die ent-
sprechenden Leistungen vorsieht, als Diskussionsgrundlage
vorgestellt.

Verwalter, die ,,ihren Wohnungseigentiimern eine derartige
Vereinbarung vorschlagen, werden indes wohl nicht auf Be-
geisterung, sondern auf Unverstindnis stoffen, denn der Sinn
der Vereinbarung erschlieRt sich kaum. Es ist vielmehr auf
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Anhieb unverstindlich, dass sich im Rahmen einer solchen
Vereinbarung beide Seiten, also die GAWE einerseits und der
Verwalter andererseits, zur Einhaltung von (in der Verein-
barung niher dargestellten) Datenschutzbestimmungen ver-
pflichten. Kaum verstindlich deshalb, weil die GAWE und ihr
Verwalter praktisch wie rechtlich eine Organisationseinheit
darstellen. Die Gemeinschaft kann ja nur tiber ihr Organ, den
Verwalter handeln. Wenn es zB'in IV.4 des Musters heifit,
»die Parteien informieren sich zuvor gegenseitig, wenn per-
sonenbezogene Daten geloscht werden sollen®, muss der Ver-
walter wohl ein Selbstgesprich fithren und sich selbst infor-
mieren. Die Vertretungsregelung des § 9b II WEG, wonach
»dem Verwalter gegeniiber der Vorsitzende des Verwaltungs-
beirats oder ein durch Beschluss dazu ermdichtigter Woh-
nungselgentumer die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer vertritt“, andert nlchts (s. dazu auch noch unten IV).

k3

II. Wer ist Verantwortlicher? :

Wer ist im Rahmen der Wohnungseigentumsverwaltung fiir
die Einhaltung der Datenschutzbestimmungen zustindig?
Wohnungseigentumsrechtlich ldsst sich die Frage eindeutig
beantworten: Pflichten der GAWE hat der Verwalter als deren
Organ zu erfiillen. Den Verwalter treffen keine eigenen, son-
dern ,,Organpflichten“. Verlangt ein Wohnungseigentiimer
die Einberufung einer Versammlung, ist die GAWE zu ver-
klagen und nicht etwa der Verwalter, obwohl er die Ver-
sammlung einzuberufen hat. Verlangt ein Dritter Geld von
der Gemeinschaft, ist die GAWE zu verklagen; und nicht etwa
der Verwalter, obwohl dieser die. Uberweisung vorzunehmen
hat. Fur die Einhaltung der Verkehrssicherungspflichten in
Bezug auf das Gemeinschaftseigentum hat der Verwalter zu
sorgen; wird dagegen verstoflen, ist die Gemeinschaft dem
Geschadigten ersatzpflichtig und nicht der Verwalter, Mit der
Einhaltung des Datenschutzrechts verhilt es sich genauso:
Dessen Beachtung ist Organpflicht des Verwalters; eine Ge-
meinschaft erwartet selbstverstindlich und zu Recht, dass der
Verwalter bei seiner Verwaltertitigkeit die gesetzllchen Da-
tenschutzbestimmungen beachtet.

Die Zustandlgkeltsregelungen der DSGVO stehen mit d1e-
sem Befund im Einklang. Die DSGVO kniipft die Zustandig-
keit an den Begriff des ,,Verantwortlichen®, der in Art. 4
Nr. 7 wie folgt definiert wird: ,, “Verantwortlicher’ bezeich-
net die natiirliche oder juristische Person, Behorde, Einrich-
tung oder andere Stelle, die allein oder gemeinsam mit ande-
ren iiber die Zwecke und Mittel der Verarbeitung von per-
sonenbezogenen Daten entscheidet.” Die GAWE ist — han-
delnd durch ihr Organ, den Verwalter - in diesem Sinne eine
juristische Person, zumindest eine ,andere Stelle“, und mit-
hin der/die Verantwortliche. Auch hier unterscheidet sich die
GdWE strukturell nicht von anderen Verbinden, wie zB von
einer GmbH, bei der es im Grundsatz anerkannt ist, dass sie
selbst Verantworthcher iSd Art. 4 Nr. 7 DSGVO ist und
nicht ihr Geschaftsfithrer.2 .

Zugegeben: Zur datenschutirechtlichen Verantwortlichkeit
des Verwalters gibt es auch abweichende Stimmen. Soweit |
diese aus den Kreisen der Datenschutzrechtler stammen,
werden nach hiesiger Uberzeugung allerdings die durch die
WEG-Reform 2020 eingetretenen Anderungen nicht ausrei-
chend zur Kenntnis genommen; die strukturelle Gleichstel-
lung der GAWE mit anderen Verbanden wird verkannt. Den
Kummer, dass aktuelle Entwicklungen des Wohnungseigen-
tumsrechts auflerhalb von Expertenkreisen wenig bekannt
sind, sind Wohnungseigentumsrechtler und -verwalter indes
seit jeher gewohnt. So dauerte es bspw. nach der 2007
erfolgten Anerkennung der Rechtsfihigkeit der Gemein-
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schaft (§ 10 VI WEG aF) viele Jahre, bis sich in Banken-
kreisen herumgesprochen hatte, dass GAWE im eigenen Na-
men Konten eréffnen konnen und es dafiir keiner Eigentii-
merliste bedarf.

In einer vielbeachteten Entscheidung hat das AG Mannheim
obiter dictum die Auffassung vertreten, der Verwalter sei
neben der GAWE auch Datenschutzverantwortlicher, wes-
halb beide gemeinsam iSv Art. 26 DSGVO verantwortlich
seien.’ Die Entscheidung erging aber noch zum alten Recht;
ungeachtet anderer (hier nicht auszubreitender) Einwédnde
verlor sie jedenfalls mit der WEG-Reform 2020 ihre Grund-
lage.* Ferner hat unlidngst F. Schmidt in dieser Zeitschrift
dargelegt, warum seiner Auffassung nach der Verwalter
(und nicht die Gemeinschaft) Datenschutzverantwortlicher
sei.’ Er meint, dass sich der Verwalter im vorliegend interes-
sierenden Zusammenhang der Datenverarbeitung vom Ge-
schiftsfithrer einer GmbH wesentlich unterscheide. Der Ge-
schiftsfiihrer ,,verwalte“ typischerweise nur eine Gesell-
schaft und verwende dabei deren Betriebsmittel; die Compu-
ter, auf denen die Datenverarbeitung stattfinde, seien solche
der GmbH und nicht des Geschiftsfiihrers. Hingegen be-
treue der Wohnungselgentumsverwalter typischerweise viele
GdWE und verwende dabei seine eigenen Betriebsmittel
(Computer usw.). - Ja, das stimmt; aber macht das im
Ergebnis — also in Bezug auf die Frage der datenschutzrecht-
lichen Verantwortlichkeit — einen Unterschied? Dafiir ist
kein Grund ersichtlich. Es bleibt deshalb dabei: Im Rechts-
sinne handelt der Verwalter bei der Datenverarbeitung als
Organ der jeweiligen GAWE; ob er fiir diese Titigkeit seinen
eigenen Computer verwendet oder einen der GdWE geho-
renden, ist unerheblich.

lll. Folgt aus der potentiellen Schadensersatzhaftung
des Verwalters gem. Art. 82 1 DSGVO ein
Gegenargument’

Eine: personhche Verantwortung von Geschiftsleitern (Orga~
nen) kommt in Betracht, wenn gesetzliche Vorschriften ein
subjektives Fehlverhalten sanktionieren. Begeht ein Verwal-
ter bspw. im Rahmen eines Ortstermins, also bei Gelegenheit
der Erfiillung seiner Verwalterpflichten, eine Korperverlet-
zung, macht er sich selbst strafbar und nicht die GdWE,
Denn das Strafgesetz sanktioniert den , Tater (§ 25 I StGB).
Entsprechendes gilt im Ordnungswidrigkeitenrecht. Begeht
der Verwalter im Zuge seiner Verwaltertitigkeit eine Ord-
nungswidrigkeit, indem er bspw. der Abrechnung nach § 28
II WEG die Ergebnisse ungeeichter Messgerite zugrundelegt
kann gegen ihn ein BufSgeld verhingt werden.® Fraglich ist
allenfalls, ob auch gegen die GAWE ein Bufggeld verhingt
werden kann.” Nach § 30 I 1 OWiG kann einer juristischen
Person ein BufSgeld auferlegt werden, wenn ihr vertretungs-
berechtigtes Organ eine Ordnungswidrigkeit begangen hat;

2 Leitlinien des European Data Protection Board (im Folgenden: ,Leit-
linien des Europ. Datenschutzausschusses) 07/2020, Version 2.0, eine
Orlentlerungshllfc zu den Begriffen ,,Verantworthcher und ,,Auftrags—
verarbeiter® in der DSGVO, zu finden iiber die Internetseite des Bun-
desbeauftragten fiir den Datenschutz und die Informationsfreiheit, dort
Rn. 12, 17; weitere Nachweise bei Werkmeister/Hanke jurisPR-Compl
2/2022 Anm. 4.

3 'AG Mannheim NZM 2020, 70. So auch Birmann/Détsch, WEG,
15. Aufl. 2023, § 18 Rn. 262.

4 Greiner, Wohnungselgentumsrecht 5. Aufl. 2022, § 10 Rn. 257. So

zunichst auch StWKommWEG/Okon, Kap. 52, Stichwort ,Daten-

schutz“, Rn. 117. Anders, zumindest zweifelnd nun aber Okon in

Elzer/Fritsch/Meier, Wohnungseigentumsrecht, 4. Aufl. 2023, §2

Rn. 9411,

Schmidt ZWE 2023, 56.

Lehmann-Richter ZWE 2013, 341 (345) mit Hinweis auf § 9 I OWiG.

Verneinend Dotsch ZWE 2023, 379 (380).
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eine Anwendung auf die GAWE - die nach hM keine juristi-
sche Person ist — iiberschritte woméglich das strafrechtliche
Analogieverbot.

Und wie verhilt es sich mit Schadensersatzanspriichen nach
der DSGVO? Art. 82 I DSGVO beinhaltet eine Anspruchs-
grundlage fiir Schadensersatz des Inhalts: ,Jeder an einer
Verarbeitung beteiligte Verantwortliche haftet fiir den Scha-
den, der durch eine nicht dieser Verordnung entsprechende
Verarbeitung verursacht wurde.“ Das OLG Dresden ver-
urteilte jiingst den Geschiftsfihrer einer GmbH gem.
Art. 82 DSGVO zur Zahlung von Schmerzensgeld, weil die-
ser personliche Daten entgegen der DSGVO weitergegeben
und damit den Betroffenen geschidigt hatte.® Nach Auffas-
sung des Gerichts war der Geschiftsfiihrer neben der GmbH
,Verantwortlicher iSd DSGVO. Allerdings ist dem OLG
Dresden, das seine Auffassung insoweit kaum begriindet,
nicht zu folgen, was in den einschligigen Kommentaren
Konsens zu sein scheint.® Und selbst wenn man dem OLG
folgt, kann dessen Ansicht jedenfalls nicht verallgemeinert
werden. Sie ist auf Schadensersatzanspriiche zu beschranken.
Insoweit lieBe sich vielleicht anfithren, dass die personliche
Sanktion des Verletzers das Ergebnis einer dem Grundsatz
der Effektivitit verpflichteten Auslegung der datenschutz-
rechtlichen Sanktionsnorm ist und eine Ausnahme vom
Grundsatz darstellt, dass das Organ keine eigenen, sondern
Organpflichten erfiillt.

Als Ergebnis ist festzuhalten, dass der Verwalter einer
GdWE wie ein Geschiftsfithrer einer GmbH grundsitzlich
nicht Verantwortlicher iSd Art. 4 Nr. 7 DSGVO ist.

IV. Gemeinsame Verarbeitung?

Selbst wenn man — anders als vorstehend vertreten — (auch)
den Verwalter einer GAWE als Verantwortlichen ansihe,
wiirde daraus nicht die Notwendigkeit einer Vereinbarung
{iber die gemeinsame Datenverarbeitung folgen, denn die
GdWE und ihr Verwalter sind keine gemeinsamen Verant-
wortlichen iSv Art. 26 I DSGVO. Eine gemeinsame Verant-
wortlichkeit liegt vor, wenn verschiedene Parteien gemeinsam
iiber den Zweck und die Mittel der Verarbeitungstatigkeit
entscheiden.? Die GAWE und ihr Verwalter sind in diesem
Zusammenhang aber keine verschiedenen Parteien. Der Ver-
walter, der im Zuge der Wohnungseigentumsverwaltung
iiber etwaige Fragen der Datenverarbeitung entscheidet, han-
delt — wie gesagt — als Organ der GdWE. Diese kann, wenn
ihre Eigentiimer darauf Wert legen sollten, wie zu jeder Ver-
waltungsangelegenheit per Beschluss Vorgaben aufstellen,
die der Verwalter dann wiederum zu beachten und umzuset-
zen hat. Es gibt mithin ersichtlich keine ,gemeinsamen® Ent-
scheidungen. Der Verwalter muss weder ,,Selbstgespriche®
(dazu oben1.), noch ,,Besprechungen® mit der GAWE fiihren.

Weil keine gemeinsame Datenverarbeitung vorliegt, muss
auch keine Vereinbarung iiber die gemeinsame Datenver-
arbeitung abgeschlossen werden.

V. Fazit und Ausblick

Das Datenschutzrecht greift tief in die Organisation und
Arbeitsweise aller Unternehmer ein, die Daten verarbeiten —

und wer tut das nicht? ZB muss auch ich als Rechtsanwalt
gem. Art. 32 DSGVO ein Verarbeitungsverzeichnis mit
TOM (technischen und organisatorischen Maffnahmen) fiih-
ren. Gleiches gilt fiir Verwalter, die aber nach hier vertrete-
ner Auffassung als Organ der GAWE deren Rechtspflicht
erfilllen, soweit es um die Daten der Eigentiimer geht. Die
DSGVO ist ein ,,Biirokratiemonster®, weil der von ihr ge-
forderte Aufwand mE in keinem vertretbaren Verhiltnis
zum angestrebten Ziel (Datenschutz) steht. Verwalter leiden
auch bislang schon unter iiberbordender Biirokratie. Der
Aufwand wiirde nochmals deutlich grofier, miissten sie mit
den von ihnen verwalteten Gemeinschaften nun auch noch
Vertrige iiber die gemeinsame Verarbeitung von Daten ab-
schlieBen. Den Vertrag miisste auf Seiten der GAWE gem.
§ 9 I WEG der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats ab-
schlieRen; dieser wird sich aber normalerweise davor hiiten,
dies ohne vorherige Befassung der GAWE zu tun. Also muss
ein entsprechender Tagesordnungspunkt zur Beschlussfas-
sung angekiindigt und der Vertragstext vorgelegt und erldu-
tert werden. Die Erlduterung wird schwerfallen und Zeit
beanspruchen, weil der Sinn der Vereinbarung kaum einem
Eigentiimer einleuchten wird. Vielleicht wird der Verwalter
eine besondere Vergiitung fiir die im Vertrag vorgesehenen
Titigkeiten von der Gemeinschaft verlangen; auch das ge-
reicht Wohnungseigentiimern nicht zur Freude. Fiir ausrei-
chend Diskussion und Unmut in der Versammlung ist also
gesorgt. Hat man wirklich nichts Wichtigeres zu besprechen
und zu beschliefSen?

Es kann sein, dass irgendwann der zustindige Landesdaten-
schutzbeauftragte auf den Plan tritt. Er wird oftmals von
Personen angerufen, die sich iiber ein (nicht datenschutz-
bezogenes) vermeintliches oder tatsichlich erlittenes Un-
recht drgern und Datenschutzbeschwerden als Vehikel ver-
wenden, ihrem Ubeltiter eins auszuwischen. Vielleicht
macht ein Eigentiimer, der ,seinen“ Verwalter abstrafen
méchte, dem Landesdatenschutzbeauftragten Meldung da-
von, dass es in der betreffenden GAWE an einer Verein-
barung iiber die gemeinsame Verarbeitung von Daten iSd
Art. 26 I DSGVO fehlt. Es ist offen, wie ein Landesdaten-
schutzbeauftragter den Fall beurteilen wird; und es ist nicht
auszuschlieBen, dass er die hier vertretene Auffassung nicht
teilt. Dann droht dem Verwalter ein Buffgeld gem. Art. 83
DSGVO. Es ist jedoch kaum anzunehmen, dass dieses Bufs-
geld besonders hoch ausfillt; dies schon aus dem Grunde,
dass die Frage, ob ein Vertrag iiber die gemeinsame Daten-
verarbeitung iiberhaupt erforderlich ist, umstritten ist. Dass
gegen das Bufigeld Rechtsschutz méglich ist, versteht sich
von selbst.

Zusammengefasst: Wohnungseigentumsverwalter miissen
keine Vertrige iiber die gemeinsame Verarbeitung von Daten
mit ihren GAWE schlieBen. Sie miissen die datenschutzrecht-
lichen Bestimmungen aber selbstverstandlich beachten und
haften im Verletzungsfall unter Umstinden personlich auf
(immateriellen) Schadensersatz. L

8 OLG Dresden NZG 2022, 335.

9  Werkmeister/Hanke, jurisPR-Compl 2/2022 Anm. 4; Ruef/Wentz,
EWIiR 2022, 584.

10 Leitlinien des Europ. Datenschutzausschusses, Rn. 51, 53.




