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Videouberwachung in WE-Anlagen

An vielen Hdusern oder bei Einfahrten zu Tiefgaragen findet man Hinweise da-

rauf, dass Bereiche des Gebdudes mit Video tiberwacht werden. Diese sind zuneh-

mend auch Thema in den Entscheidungen der Datenschutzbehérde oder des OGH.

us datenschutzrechtlicher Sicht ist die
AVideouberwachung in Mehrparteien-
hdusern auch ohne die Zustimmung aller
Bewohner nach einer allgemeinen Interes-
senabwidgung grundsatzlich zuldssig, so hat
es der EuGH' bereits entschieden. Eine Vi-
deoaufnahme beeintrichtigt die Person-
lichkeitsrechte der betroffenen Personen
(§ 16 ABGB) und es werden personenbe-
zogene Daten iSd DSGVO erhoben. Beide
Rechtsmaterien gehen aber von einer Inter-
essen- bzw. Gliterabwdgung aus. Auch die Re-
gelungen des WEG sind zu beachten, wenn
eine Videouiberwachungsanlage
schaftlich betrieben werden soll.

Will ein einzelner Wohnungseigentiimer
zB einen von auflen bedienbaren, digitalen
Turspion einbauen oder seinen eigenen Gar-
ten Uberwachen, dann spielen Fragen des
Wohnungseigentumsrechts nur dann eine
Rolle, wenn allgemeine Teile der Liegenschaft
dafiir in Anspruch genommen werden sollen
(zBum die Anlage zu montieren).

Aus den Entscheidungen der Daten-
schutzbehorde, die bereits Strafen verhdngt
hat, und der Zivilgerichte, bei welchen es im-
mer wieder um die Unterlassung bzw. Besei-
tigung von Videouberwachungsanlagen geht,
ist ersichtlich, dass eine Anlage, bei der die
datenschutzrechtlichen oder die wohnungs-
eigentumsrechtlichen Vorausetzungen nicht
geprift und erfiillt sind, tatsdchlich auch ein
finanzielles Risiko darstellt.

gemein-

Mehrheitserfordernis

Eine Anlage, mit der gewisse Bereiche (zB
Millraum, Tiefgarage, Lift) Uberwacht wer-
den sollen, wird in den allgemeinen Teilen
des Hauses angebracht werden. Es stellt sich
daher die Frage, welche Schritte erforderlich
sind, damit diese Inanspruchnahme die woh-
nungseigentumsrechtlichen Bestimmungen
erfillt. Die schutzwiirdigen Interessen ande-
rer Wohnungseigentiimer dirfen nicht kon-
kret beeintriachtigt werden, dh zB deren Woh-
nungseingangstiiren oder der Garten nicht
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im Uberwachten Bereich liegen, da es sich um
einen hochstpersonlichen Bereich handelt.

Eine derartige Anlage in allgemeinen Be-
reichen der Liegenschaft stellt mE eine Maf3-
nahme der auflerordentlichen Verwaltung
(§ 29 WEG) dar, da nicht davon auszugehen
ist, dass es zur ublichen Wohnkultur oder
Ausstattung gehort, dass Videoanlagen in-
stalliert sind, um zB Schadensfille feststel-
len zu kdnnen. Unter § 29 WEG fallen jegliche
bauliche Verdnderungen allgemeiner Teile,
die iiber einen Erhaltungszweck hinausge-
hen. Ein Mehrheitsbeschluss ist ausreichend,
und erreicht auch volle Wirksamkeit, wenn er
nicht drei Monate nach Anschlag angefoch-
ten wird. Einstimmigkeit ist mE fiir eine Vi-
deoliberwachungsanlage nicht erforderlich.

Eine Anfechtung durch iberstimmte
Wohnungseigentiimer wird dann erfolgreich
sein, wenn die konkreten Interessen der an-
fechtenden Person betroffen sind, zB wenn
sich deren Eingangsbereich im tiberwachten
Bereich befindet, oder die generellen daten-
schutzrechtlichen Voraussetzungen fur die
Videouiberwachung nicht vorliegen bzw. ein-
gehalten werden.

Personlichkeitsrechte von Mietern

Zu bedenken ist, dass auch Mieter, die bei der
Beschlussfassung nicht mitwirken konnen,
von der Uberwachungsmafinahme direkt be-
troffen sind und auf Basis des § 16 ABGB (allge-
meines Personlichkeitsrecht) und der DSGVO
(rechtswidrige Verarbeitung personenbezo-
gener Daten) einen Unterlassungs und Be-
seitigungsanspruch vor dem Zivilgericht gel-
tend machen oder (auch parallel dazu) eine
Beschwerde bei der Datenschutzbehoérde ein-
bringen kénnen, sodass auch ein Beschluss der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht da-
vor schiitzt, dass es zu nachfolgender gericht-
licher oder behérdlicher Uberprifung kommt.

Datenschutzrechtliche Uberlegungen
Der Verantwortliche (aus Sicht der DSGVO)
istin diesem Fall mE der Eigentiimer oder =»

RECHT

Dr.Thomas Schweiger,
dataprotect SMP Schweiger
Mohr & Partner Rechtsan-
walte OG in Linz

01| 2023 6VI NEWS

n




RECHT

die Eigentimergemeinschaft, da
diese tiber Mittel (Aufzeichnung von
Verhalten im iberwachten Bereich)
und Zweck (Schutz von Personen
und Eigentum) entscheidet. Ein Ver-
walter der Liegenschaft kann zB vom
Verantwortlichen beauftragt werden,
die Anlage zu errichten und zu be-
treiben, und Meldungen von Schi-
den entgegenzunehmen und zB der
Versicherung oder den Sicherheits-
behorden weiterzuleiten. In diesem
Zusammenhang wird der Verwal-
ter dann entweder als »Auftragsver-
arbeiter« oder, wenn zB selbststin-
dige Entscheidungsmoglichkeiten
beziliglich der Art und Weise der Ab-
wicklung von Schadensfillen beim
Verwalter liegen, als eigener »Ver-
antwortlicher«, tdtig. Eine detail-
lierte Vereinbarung, entweder als
Auftragsverarbeitungsvereinbarung
oder Vereinbarung uiber die gemein-
same Verantwortlichkeit, mit der
Festlegung der Zustdndigkeiten wird
jedenfalls erforderlich sein. In die-
sem Vertrag sollte auch die konkrete
Regelung zur Kostentragung enthal-
ten sein.

Die betroffenen Personen sind
iSd Art 13 DSGVO mit einem ausrei-
chenden Hinweisschild mit Mog-
lichkeit einer umfassenden Daten-
schutzinformation zB durch Aus-
hang in einem Bereich, der ohne
Uberwachung zuginglich ist, zu in-
formieren. Diese Information muss
erfolgen, bevor die Personen den
uberwachten Bereich betreten.

Die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft hat — wenn sie die Ver-
arbeitung der Daten nicht nur gele-
gentlich macht — auch ein Verzeich-
nis der Verarbeitungstatigkeiten iSd
Art 30 DSGVO zu fihren, und in die-
sem die Videoiiberwachungsanlage
und die Verarbeitungsvorginge zu
zu dokumentieren.

Auch wenn die §§ 12 und 13 DSG
(zur Bildverarbeitung) aufgrund der
Judikatur keine Anwendung finden,
kénnen daraus jedoch Vorgaben fur
Videouiberwachungsanlagen, zB die
maximale Speicherdauer von 72h in
den allgemeinen Fillen herausge-
lesen werden.

12 OVINEWS 01]2023

konkrete

Die Rechtsgrundlage
fur eine Videoliberwachung ist Art 6
Abs 11it f DSGVO (»berechtigtes Inter-
esse des Verantwortlichen oder eines
Dritten«), wobei es zu einer Interes-
senabwédgung zwischen den betrof-
fenen Personen im Uberwachungs-
bereich, nicht von einer Kamera er-
fasst zu werden, und den Interessen
der  Wohnungseigentiimergemein-
schaft (Schutz von Personen und
Eigentum) kommt. Die Uberwachung
muss im berechtigten Interesse der
Wohnungseigentimergemeinschaft
erforderlich sein, um den Schutz von
Eigentum oder Personen sicherzu-
stellen. Dazu ist es notig, die konkrete
Gefdhrdungslage zu beschreiben und
darzulegen, aus welchen konkreten
Griinden der verfolgte Zweck (Schutz
von Eigentum oder Personen, Aufkla-
rung von nicht zuordenbaren Scha-
densereignissen) nicht durch gelin-
dere Mittel (zB Einbau eines Schlief3-
systems, Lift nur mit Schlissel) er-
reicht werden kann. Das berechtigte
Interesse muss tatsdchlich und ak-
tuell bestehen (d.h. es darf nicht fik-
tiv oder spekulativ sein), sodass eine
Dokumentation von bisherigen Scha-
den oder Vorfille sinnvoll ist. Ohne
konkrete Schdden oder eine aktu-
elle Gefahrdungslage (zB Juwelierge-
schift, Bank, konkrete Befiirchtung
von Schadenfélle aufgrund der Lage
des Objektes) wird es sehr schwierig
nachzuvollziehen, dass eine Video-
uberwachung notwendig ist, um den
Schutzzweck zu erfillen.

Aus datenschutzrechtlicher Sicht
ist auch zu prifen, ob eine Daten-

schutzfolgenabschétzung (DSFA)
iSd Art 35 DSGVO notwendig ist.
Eine DSFA ist notwendig, wenn eine
Bild- und Akustikverarbeitung vor-
liegt, die dem vorbeugenden Schutz
von Personen oder Sachen auf priva-
ten, zu Wohnzwecken dienenden Lie-
genschaften dienen, die nicht aus-
schliefflich vom Verantwortlichen
und von allen im gemeinsamen
Haushalt lebenden Nutzungsberech-
tigten genutzt werden. Ist eine An-
lage nur von Wohnungseigentiimern
selbst genutzt, dann koénnte eine
DSFA unterbleiben, da die WE-Ge-
meinschaft der Verantwortliche iSd
DSGVO ist. Bei WE-Anlagen, in denen
Wohnungen (auch) vermietet wer-
den oder bei denen es zu Kundenver-
kehr (zB Ordination, Steuerberater,
Rechtsanwalt etc...) kommit, ist jeden-
falls eine DSFA erforderlich, weil Per-
sonen Uberwacht werden konnen,
die nicht Teil der Eigentimerge-
meinschaft sind.

Zusammenfassend ist zu sagen,
dass die Beschlussfassung mit der ge-
samten datenschutzrechtlichen Do-
kumentation, der entsprechend ge-
nauen Beschreibung der Anlage (Si-
tuierung, Speicherdauer, Speicherart,
Protokollierung, Zugriffsmoglich-
keiten, etc..) sowie der Entscheidung,
wer die Anlage betreiben soll, und
Darstellung der initialen Kosten so-
wie der Kosten des Betriebes (War-
tung, Uberprifung, Zugriffsprotokol-
lierung etc...) gut vorbereitet werden
muss, damit alle rechtlichen Anfor-
derungen erfiillt werden kénnen. ¢
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Tipp

Wir werden zur Unterstutzung
der Wohnungswirtschaft einen
»Leitfaden Videoliberwachung«
mit Darstellung der rechtlichen
Rahmenbedingungen, einem
Bereich von »Frequenlty Asked
Questions« und Antworten dar-
auf sowie mit einem Projektplan,
Prozessbeschreibungen und Mus-
tern vorbereiten.



