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1  Einleitung

1.1 Problemstellung und Zielsetzung

Die Verwaltung von Stockwerkeigentum ist eine anspruchsvolle Téatigkeit. Dass der
Verwalter iiber geniigend Kenntnisse verfiigen muss, um die im Verwaltungsvertrag
aufgefiihrten Aufgaben' qualifiziert erfiillen zu konnen, darf als selbstverstindlich vor-
ausgesetzt werden. Durch die korrekte Anwendung dieser Kenntnisse geniigt er den
stipulierten Anforderungen, die Verwaltung ist mithin eine geniigende, garantiert aber
nicht unbedingt Erfolg. Es ist nicht Gegenstand dieser Arbeit, entsprechendes Basiswis-
sen zur Bewirtschaftung von Stockwerkeigentum zu vermitteln, sondern nach zuséatzli-
chen Erfolgsfaktoren der Verwaltung von Stockwerkeigentum zu fragen.

Was macht eine Verwaltung erfolgreich? Die Verwaltung von Stockwerkeigentum setzt
das Funktionieren und die Zusammenarbeit zweier Partner voraus: des Verwalters und
der Stockwerkeigentiimergemeinschaft. Die Praxis zeigt aber, dass in Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaften — vor allem und augenscheinlich im Rahmen der Stockwerkeigen-
tiimerversammlung — oft gruppendynamische Prozesse spielen, die aus Sicht des Ver-
walters korrekte und notwendige Entscheidungen verzogern, verhindern oder durch
Fehlentscheide ersetzen. Ursédchliche oder resultierende Spannungen zwischen den
Stockwerkeigentiimern konnen gerade bei Selbstnutzern deren Wohn- und Lebensquali-
tdt nachhaltig belasten. Der Verwalter wird dadurch in seiner Arbeit behindert und
schliesslich sogar fiir die schlechte Leistung verantwortlich gemacht, obwohl sein Auf-
wand in ,,Problemgemeinschaften” regelmédssig hoher ist als in anderen. Die Grundthese

lautet demnach:

These 1: Die erfolgreiche Verwaltung von Stockwerkeigentum und besonders die
erfolgreiche Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung setzt die ge-
biihrende Beriicksichtigung der Gruppendynamik in einer Stockwerkei-

gentiimergemeinschaft voraus.

Im Rahmen dieser Untersuchung soll erfolgreiche Verwaltung von Stockwerkeigentum
bedeuten, dass ein Verwalter nicht nur seine eigentlichen, vertraglich festgelegten Auf-

gaben erfiillt, sondern die Stockwerkeigentiimer zusdtzlich solcherart fiihrt, dass sich

! Ein Mustervertrag findet sich beispielsweise in Sommer (2002), S. 302-309.
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aus einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft eine handlungsfahige, zielorientierte und
solidarische Gruppe mit entsprechender Zufriedenheit und aktiver Teilnahme der Grup-
penmitglieder entwickelt. Die entsprechenden Vorgehens- und Verhaltensweisen sind
die Erfolgsfaktoren, denen sich diese Arbeit widmet.

Ziel der Arbeit ist ein Erkenntnisgewinn zur Gruppendynamik in einer Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaft sowie das Herausarbeiten von Verhaltensanweisungen an den Ver-
walter, die diesen befdhigen sollen, zum Wohle der Gemeinschaft regulativ einzuwir-
ken. Die Ergebnisse sollen als Grundlage fiir die weitere Forschung verwendet werden

konnen.

1.2 Literaturtbersicht

Die zahlreiche Literatur zum Schweizerischen Stockwerkeigentum befasst sich nicht
iiberraschend fast ausschliesslich mit dessen juristischen Aspekten. Dies in der Form
von Kommentaren, Dissertationen und fiir den interessierten Laien bestimmter Litera-
tur. Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft wurde aber bis zum Zeitpunkt des Schrei-
bens dieser Arbeit noch nicht zum Gegenstand der Kleingruppenforschung gemacht. In
der juristischen Literatur wird teilweise auf die ,,notwendigen menschlichen Eigenschaf-

2 . T .3
ten“” oder die ,,Personlichkeit®

des Verwalters als Voraussetzung einer erfolgreichen
Verwaltung von Stockwerkeigentum hingewiesen. Es finden jedoch keine gezielten
Untersuchungen der sozialen Ursachen mdglicher Konflikte bzw. der gruppendynami-
schen Hintergriinde von Blockaden aufgrund von strukturellen oder sonstigen Proble-
matiken innerhalb der Stockwerkeigentiimergemeinschaft statt. In Ergdnzung zu seiner
Intuition bzw. Sozialkompetenz mochte diese Arbeit dem Verwalter eine umfassendere
Kenntnis der in der Gruppe relevanten Mechanismen und Gesetzmassigkeiten vermit-

teln, die helfen soll, Probleme in der Gemeinschaft frithzeitig zu erkennen und durch

gezieltes Einwirken auf die Gruppe zu l9sen.

1.3 Methodisches Vorgehen und Aufbau der Arbeit

Der gewihlte Ansatz fusst auf sozialwissenschaftlicher und insbesondere sozialpsycho-
logischer Theorie mit Fokus auf den Ergebnissen der Kleingruppenforschung. Bereits

validierte Kernaussagen der Gruppenforschung werden auf vom Verfasser selbst ver-

2 Wermelinger (2004), Rz. 33-35 ad Art. 712q.
3 Miiller K. (1975), S. 78.



1 Einleitung

waltete Stockwerkeigentiimergemeinschaften angewendet. Die Gemeinschaften werden
anonymisiert; die einzelnen Aussagen zu Situationen, Strukturen usw. sind jedoch im-
mer auf eine oder mehrere dieser Gemeinschaften bezogen. Eine systematische Daten-
erhebung wire in der begrenzten zur Verfligung stehenden Zeit mit der ndtigen Syste-
matik nicht moglich (z.B. systematische Beobachtung wihrend Versammlungen) oder
aufgrund der Position des Verfassers als Auftragnehmer der Gemeinschaften nicht sinn-
voll (z.B. Interviews) gewesen. Stattdessen wurde die Moglichkeit wahrgenommen, als
Datenmaterial die Erfahrungen des Verfassers zu nutzen, die er in seiner Funktion als
Stockwerkeigentumsverwalter in teilnehmender Beobachtung sammeln und fiir diese
Arbeit ex post analysieren konnte. Dabei kam ihm seine frithere wissenschaftliche Er-
fahrung mit Feldforschungen auf dem Gebiet der Sozialanthropologie zugute. Die Aus-
sagen zur Stockwerkeigentiimergemeinschaft und deren Verwaltung sind mithin qualita-
tiv und beruhen auf Beobachtungen im Rahmen von Stockwerkeigentiimerversammlun-
gen, auf Informationen aus Gesprachen mit Eigentiimern, Einsicht in Korrespondenz
usw. Verwendet wurden ausschliesslich personliche Erfahrungen aus dem direkten Um-
gang mit den Gemeinschaften.

Die Anwendung von Aussagen der Gruppenforschung auf die Erfahrungen des Verfas-
sers aus der Praxis soll zu Thesen fiihren, die den Besonderheiten der Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaft als Gruppe Rechnung tragen sowie entsprechende Verhaltensrichtli-
nien fiir den Verwalter beinhalten. Die Untersuchung mochte also nicht Aussagen der
Gruppenforschung priifen; stattdessen werden die Moglichkeiten eines theoretischen
Beitrags zur erfolgreichen Verwaltung von Stockwerkeigentum und insbesondere zur
erfolgreichen Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung qualitativ ausgelotet. Die
Arbeit ist somit eine ,,beschreibende Untersuchung zur Erkundung von Hypo‘[hesen“4

mit entsprechender induktiv-qualitativer Methode.

Die Arbeit ist in zwei Teile gegliedert. Der erste (Kapitel 2) widmet sich der formalen
sozialen Organisation der Stockwerkeigentiimergemeinschaft. Dieser organisatorische
Rahmen ist strukturelle Determinante und Regelwerk, innerhalb dessen sich die Grup-
pendynamik entwickelt. Der zweite Teil (Kapitel 3) untersucht die Gruppendynamik als
solche. Dabei wird eine Einordnung der Stockwerkeigentiimergemeinschaft als Gruppe
und die Darstellung ihrer spezifischen Charakteristika und Problematiken vorgenom-

men. Davon ausgehend werden anschliessend Verhaltenanweisungen fiir den Verwalter

* Bortz (1984), S. 2.
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entwickelt. Die Ergebnisse des zweiten Teils werden in Form von Thesen nach dem
jeweiligen Unterkapitel zusammengefasst. Die Arbeit schliesst mit einer zusammenfas-

senden Bewertung der Ergebnisse und Vorschldgen fiir die weitere Forschung.



2  Grundlagen des Stockwerkeigentums

In diesem Kapitel soll der Gegenstand der Arbeit — die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft in der Schweiz — definiert und rechtlich situiert werden. Es sollen ausserdem die
organisatorisch-rechtlichen Grundlagen vorgestellt werden, in deren Rahmen sich die

Gruppendynamik in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft entfaltet.

2.1 Definition

Die gesetzliche Definition des Stockwerkeigentums findet sich in Art. 712a Abs. 1
ZGB: ,,Stockwerkeigentum ist der Miteigentumsanteil an einem Grundstiick, der dem
Miteigentiimer das Sonderrecht gibt, bestimmte Teile eines Gebdudes ausschliesslich zu
nutzen und innen auszubauen.*

Eine die Legaldefinition erginzende Begriffsbestimmung des Stockwerkeigentums stellt
dessen rechtliche Determiniertheit in den Vordergrund: ,,Stockwerkeigentum ist ein
besonders ausgestaltetes, an einer Liegenschaft oder einer selbstdndigen und dauernden
Baurechtsdienstbarkeit bestehendes Miteigentum, bei dem die Befugnisse des Stock-
werkeigentiimers sowie gemeinschaftliche Elemente vom Gesetzgeber ausdriicklich

vorgegeben werden. <

Im Rahmen des gemeinschaftlichen Eigentums unterscheidet das Gesetz zwischen Mit-
und Gesamteigentum. Stockwerkeigentum stellt in der Schweiz eine besondere Form
des Miteigentums dar, wobei es sich vor allem durch die folgenden vier Komponenten

vom gewdhnlichen Miteigentum unterscheidet:°

e der Stockwerkeigentiimer erhélt das Recht, bestimmte Teile des Gebdudes aus-
schliesslich zu verwalten, zu nutzen und baulich auszugestalten (man spricht daher
beim Stockwerkeigentum vom ,,qualifizierten Miteigentum®);

e im Unterschied zum gewohnlichen Miteigentiimer hat der Stockwerkeigentiimer
keinen gesetzlichen Anspruch auf Authebung des Miteigentums, da Stockwerkei-
gentum grundsétzlich auf Dauer Bestand haben soll;

e die gewohnlichen Miteigentumsanteile an Grundstiicken sind zwar ebenfalls
Grundstiicke im Sinne des Gesetzes, es miissen aber nur fiir Stockwerkeigentumsan-

teile zwingend separate Grundbuchblitter eroffnet werden;

> Wermelinger (2004), Rz. 2 ad Art. 712a.
% Bosch, Basler Kommentar (2003), Rz. 6 ad Vorbemerkungen zu Art. 712a-t.
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e vom Gesetzgeber ist die Organisation der Stockwerkeigentiimergemeinschaft ge-
geniiber derjenigen der Miteigentiimer umfassender und differenzierter ausgebaut

worden und zeigt in ihrer Ausgestaltung korperschaftliche Ziige.

Der wichtigste Unterschied zwischen Miteigentum und Gesamteigentum wiederum ist,
dass im letzteren Fall das Recht des Einzelnen auf die ganze Sache geht, wihrend beim
Miteigentum eine Sache nach Bruchteilen auf die einzelnen Eigentiimer aufgeteilt ist.
Diese Bruchteile konnen die Miteigentiimer grundsétzlich unabhéngig voneinander ver-
dussern oder verpfanden. Ein solcher Bruchteil wird im Falle des Stockwerkeigentums
durch die meist in Tausendsteln angegebene Wertquote mathematisch ausgedriickt.’
Diese driickt nicht nur die wertméssige Beteiligung der Miteigentiimer aus, sondern ist
auch in Bezug auf die Pflichten der Stockwerkeigentiimer untereinander, wie z.B. hin-
sichtlich der Verteilung der gemeinschaftlichen Kosten und Lasten, relevant und spielt
eine Rolle bei der Beschlussfassung und —fahigkeit im Rahmen der Stockwerkeigentii-
merversammlung. Die folgende schematische Ubersicht erlaubt die Einordnung des

Stockwerkeigentums innerhalb der verschiedenen Eigentumsformen.

Abbildung 1: Schematische Ubersicht der Eigentumsformen im ZGB

Eigentum
Art. 641 ff. ZGB

Alleineigentum Gemeinschaftliches Eigentum
Art. 641 ff. ZGB Art. 646 ff. ZGB
Gesamteigentum Miteigentum
Art. 652-654a ZGB Art. 646-651 ZGB
Gewohnliches Miteigentum Stockwerkeigentum
Art. 646-651 ZGB Art. 712a ff. ZGB

Anlehnung an: Sommer (2002), S. 22.

7 Wermelinger (2004), Rz. 9 ad Art. 712e.
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2.2 Rechtsnatur

Stockwerkeigentum ist eine besonders ausgestaltete Form des Miteigentums und bleibt
aufgrund des in der schweizerischen Sachenrechtsordnung zwingenden Grundsatzes des
Akzessionsprinzips zwingend an diese Eigentumsform gebunden.® In diesem Zusam-
menhang wird auch von ,,unechtem Stockwerkeigentum® gesprochen und dieses dem
»echten Stockwerkeigentum® beispielsweise in der franzosischen und italienischen
Rechtsordnung gegeniibergestellt, welches aus einer Kombination von Sondereigentum
an einem oder mehreren Stockwerken eines Gebédudes und einem Miteigentumsanteil
am Boden und den gemeinschaftlichen Teilen dieses Gebéudes besteht.” In der Schweiz
besteht also kein Alleineigentum an einer Stockwerkeinheit, sondern lediglich Miteigen-
tum in Form des durch die Wertquote bestimmten Stockwerkanteils, welcher das Mitei-
gentum am Grundstiick quantifiziert. Unter Berlicksichtigung des Akzessionsprinzips
heisst das demnach auch, dass ,,[...] sich das Miteigentumsrecht jedes Stockwerkeigen-
timers auf alle Gebaudeteile erstreckt, selbst auf die Sonderrechtsteile anderer Stock-

werkeigentiimer!“'?

2.3  Geschichte und Entwicklung

Es ldsst sich nicht mit Sicherheit sagen, seit wann Stockwerkeigentum existiert. In
Deutschland und der Schweiz kam Stockwerkeigentum bereits in fritheren Jahrhunder-
ten, vor der Schaffung der biirgerlichen Gesetzbiicher vor."" Mit der Einfilhrung des
Schweizerischen Zivilgesetzbuches von 1907 im Jahre 1912 wurden die verschiedenen
kantonalen Regelungen zum Stockwerkeigentum durch die gesamtschweizerische Ver-
ankerung des Akzessionsprinzips in der Eigentumsordnung ersatzlos ausser Kraft ge-
setzt. Neubegriindung von Stockwerkeigentum war damit nicht mehr méglich. Um je-
doch dem wachsenden Wunsch nach Eigentum an Teilen von Gebduden zu entsprechen,
wurde mit der Revision des ZGB vom 19. Dezember 1963 das Institut des Stockwerkei-
gentums als eine vereinfachte Form des Eigentumserwerbs mit ausschliesslichem Nut-
zungsrecht an bestimmten Gebdudeteilen am 1. Januar 1965 auf gesamtschweizerischer

Ebene eingefiihrt.'” Die Regelung hat bis heute keine Anderung erfahren."

¥ Bosch, Basler Kommentar (2003), Rz. 4 ad Vorbemerkungen zu Art. 712a-t.
’ Rey (2001), Rz. 2.

' Wermelinger (2004), Rz. 5 ad Art. 712a.

'SVIT (2002), S. 4.

12 Sommer (2002), S. 20.
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2.4 Die Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer

2.4.1 Sachenrechtliche Grundlage der Stockwerkeigentimergemeinschaft

Die Grundlage der Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist die gemeinsame und dingliche
Berechtigung an einem allen Beteiligten gehorenden Grundstiick einschliesslich seiner
Bestandteile. Aufgrund dieser sich aus dem Miteigentum ergebenden mehrfachen Tré-
gerschaft an ein und demselben Recht bilden die Stockwerkeigentiimer eine Rechtsge-
meinschaft, ohne dass es eines weiteren Rechtsaktes der Beteiligten bedarf.'* Das heisst,
dass Stockwerkeigentiimer nicht auf ihre Mitgliedschaft verzichten kénnen und diese
mit dem Erwerb des Stockwerkanteils beginnt. Ebenso kann ein Stockwerkeigentiimer
aus der Gemeinschaft nur dann ausgeschlossen werden, wenn gleichzeitig der Aus-

schluss aus dem Stockwerkeigentum erfolgt."

2.4.2 Die Stockwerkeigentimergemeinschaft als Personenverbindung

Als auf sachenrechtlicher Grundlage beruhende Personenverbindung weist die Stock-
werkeigentiimergemeinschaft eine intensive gesetzliche Regelung der Beziechungen un-
ter den Beteiligten mit stark korperschaftsdhnlicher Ausgestaltung auf. Korperschattli-
che Elemente finden sich sowohl im Innenverhéltnis (in vielen Bereichen Mehrheits-
prinzip bei der Willensbildung, Kompetenzverteilung zwischen Verwalter und Ver-
sammlung der Stockwerkeigentiimer, subsidiire Anwendung von Vereinsrecht) als auch
im Aussenverhiltnis (beschrinkte Handlungs-, Betreibungs- und Prozessfahigkeit)."°

Die Funktion der Stockwerkeigentiimergemeinschaft liegt in der Verfiigung, Nutzung,
Verwaltung und Erhaltung des wirtschaftlichen Wertes des gemeinsamen Grund-
stiicks.!” Der Stockwerkeigentiimergemeinschaft bleibt die Handlungsfahigkeit jedoch
in allen Belangen versagt, welche nicht die gemeinschaftliche Verwaltung des Stock-
werkeigentums zum Gegenstand haben.'® In diesem Zusammenhang muss festgehalten
werden, dass die Tétigkeit der Stockwerkeigentiimergemeinschaft ,,[...] nicht als ge-
meinsame Zweckverfolgung im Sinne einer ,affectio societatis’ qualifiziert werden
[kann]; es fehlt regelméssig der Wille der Stockwerkeigentiimer, sich zur gemeinsamen

Verfolgung eines bestimmten gemeinsamen Zwecks zu einer Stockwerkeigentiimerge-

B SVIT (2002), S. 5.

'* Meier-Hayoz/Rey (1988), Rz. 45 ad Vorbemerkungen zu den Art. 712a-712t.
!> Wermelinger (2004), Rz. 15 ad Art. 7121.

' Meier-Hayoz/Rey (1988), Rz. 47 ad Vorbemerkungen zu den Art. 712a-712t.
7 Meier-Hayoz/Rey (1988), Rz. 50 ad Vorbemerkungen zu den Art. 712a-712t.
'® Wermelinger (2004), Rz. 6 ad Art. 7121,
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meinschaft zu vereinigen. Gerade deshalb, weil der Wille zu einer gemeinsamen
Zweckverfolgung fehlt, unterscheidet sich die Stockwerkeigentiimergemeinschaft von

“!9 Diese Auffassung

den Personengesellschaften und erst recht von den Korperschaften.
hat sich in Lehre und Rechtssprechung durchgesetzt.*® Trotzdem existieren abweichen-
de Meinungen, z.B. dass sich die Verwaltungsgemeinschaft als Untergruppe der Stock-
werkeigentiimergemeinschaft geniigend verselbstdndigt habe, um als juristische Person
gelten zu kénnen.”’ Unabhingig von der Frage, ob die Stockwerkeigentiimergemein-
schaft als juristische Person aufgefasst werden konnte, sieht der Verfasser als eine der
zentralen Herausforderungen fiir den Stockwerkeigentumsverwalter, trotz der divergie-

renden Interessen eine zielorientierte Zusammenarbeit der Stockwerkeigentiimer zu

ermoglichen.

2.4.3 Organisationselemente

Obwohl im Zusammenhang mit den Organisationselementen der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft immer wieder von ,,Organen® gesprochen wird,”” kann diese als nicht ju-
ristische Person keine Organe im juristischen Sinne haben.” Es soll deshalb nachfol-

gend von ,,Organisationselementen® gesprochen werden.

2.4.3.1 Versammlung

Die Versammlung der Stockwerkeigentiimer ist das einzige vom Gesetz zwingend vor-
gesehene Organisationselement der Gemeinschaft; in ihr beschliessen die Stockwerkei-
gentiimer iiber die gemeinsamen Angelegenheiten.” Sie ist notwendiges und gleichzei-
tig oberstes Organisationselement, ohne das die Gemeinschaft die ihr libertragenen
Aufgaben nicht erfiillen konnte. Die im Gesetz weiter erwédhnten Organisationselemen-
te, Ausschuss und Verwalter, sind durch die Versammlung zu wihlen.”

Die Versammlung ist mindestens einmal jéhrlich durchzufiihren, weitere Versammlun-
gen liegen im Ermessen des Verwalters bzw. hiangen von der Geltendmachung der Min-

derheitenrechte’® ab. Die Einberufung untersteht keiner gesetzlichen Formbestim-

' Meier-Hayoz/Rey (1988), Rz. 50 ad Vorbemerkungen zu den Art. 712a-712t.
2 vgl. Wermelinger (2004), Rz. 5 ad Art 7121.

2 Miller C. (1973), S. 33.

22 Auch in Lehrmitteln, z.B. SVIT (2002), S. 24.

> Vgl. Wermelinger, Rz. 20 ad Art. 7121.

2 SVIT (2002), S. 24.

2 Weber R. (1979), S. 309-310.

6 Art 64 Abs. 3 ZGB.
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mung.”’ Die Gegenstinde, iiber welche ein Beschluss gefasst werden soll, sind unter
Vorbehalt anders lautender reglementarischer Bestimmungen allerdings gehorig anzu-
kiindigen.”® Eine Versammlung muss auch dann durchgefiihrt werden, wenn der Ent-
scheid aufgrund der Mehrheitsverhiltnisse von vornherein klar ist, da das Debattierrecht
des einzelnen Stockwerkeigentiimers nur bei einstimmig erfolgtem Zirkularbeschluss®
eingeschrinkt werden kann.*® Beschlussfihig ist die Versammlung gemiss Art. 712p
Abs. 1 ZGB dann, wenn die Hilfte aller Stockwerkeigentiimer, die zugleich iiber die
Halfte aller Wertquoten verfiigt, mindestens aber zwei Eigentiimer, anwesend oder ver-
treten sind.

Art. 646 ff. sowie Art. 712a ff. enthalten die drei gesetzlich vorgesehenen Mdoglichkei-

ten fiir Mehrheitserfordernisse zur Beschlussfassung:

e das einfache Mehr nach Kopfen;
e das qualifizierte Mehr nach Kopfen und Wertquoten;

e die Einstimmigkeit.’'

Normalerweise kommen bei der Beschlussfassung die Bestimmungen iiber das Vereins-
recht zur Anwendung, wonach Beschliisse mit der Mehrheit der Kopfstimmen der An-
wesenden gefasst werden.”? Es gibt jedoch Bestimmungen, wo der Gesetzgeber die
Mehrheitserfordernisse ausdriicklich festgelegt hat; dies insbesondere zum Minderhei-
tenschutz bei schwerer wiegenden Entscheidungen.” Soweit es sich um dispositive Be-
stimmungen handelt und die formellen Voraussetzungen fiir die Abdnderung erfiillt
sind, konnen gesetzliche Mehrheitserfordernisse durch die Stockwerkeigentiimer
rechtsgiiltig abgedndert werden.** Als Beispiel sei genannt, dass ein Eigentiimer gesetz-
lich nur eine Kopfstimme hat, auch wenn ihm mehrere Einheiten gehoren. Da diese Re-
gelung dispositiver Natur ist, werden oft {iber Begriindungsakt und Reglement jeder
Wohnung eine Kopfstimme zugesprochen. Dies scheint grundsétzlich auch richtig, denn
andernfalls konnten einige wenige Eigentiimer einen FEinzelnen mit einem grosseren

Besitz an Stockwerkeinheiten zumindest beim Beschlussfassen mit einfacher Mehrheit

" Wermelinger (2004), Rz. 20 ad Art. 712n.

2 Wermelinger (2004), Rz. 31 ad Art. 712n.

¥ Art. 66 Abs. 2 ZGB.

3 Weber R. (1979), S. 310.

! Wermelinger (2004), Rz. 163 ad Art. 712m.

32 SVIT (2002), S. 50.

3 Vgl. Wermelinger (2004), Rz. 167-171 ad Art. 712m.
3 Wermelinger (2004), Rz. 172 ad Art. 712m.
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2 Grundlagen des Stockwerkeigentums

iiberstimmen. Diese Problematik wird im weiteren Verlauf der Arbeit noch eingehender

beleuchtet.

2.4.3.2 Ausschuss

In Art. 712m Abs. 3 ZGB wird auf die der Versammlung gegebene Moglichkeit verwie-
sen, einen Ausschuss oder Abgeordneten zu wihlen und mit bestimmten Aufgaben zu
betrauen. Der Unterschied zwischen dem Ausschuss und dem Abgeordneten (oder De-
legierten) besteht primdr in der Anzahl der beteiligten Personen. Wihrend dem Aus-
schuss mindestens zwei Mitglieder angehdren miissen, ist der Delegierte Einzelperson.
Oft ist ein Ausschuss bereits durch das Reglement oder im Begriindungsakt vorge-
schrieben. Ansonsten kann die Versammlung die Bestellung eines solchen mit einfa-
chem Mehr beschliessen und seine Zusammensetzung und Aufgaben bestimmen. Nach
mehrheitlich verbreiteter Auffassung kénnen dem Ausschuss auch Nichtmitglieder der
Gemeinschaft angehoren.”> Die Meinung, dass nur Mitglieder der Stockwerkeigentii-
mergemeinschaft in den Ausschuss gewihlt werden konnen, existiert aber ebenfalls.*®
Keinesfalls kann der Verwalter jedoch Mitglied des Ausschusses sein, da das Amt des
Verwalters mit der Anstellung als Ausschussmitglied unvereinbar ist.”’

Oft und gerade bei grosseren Gemeinschaften sinnvoll bildet der Ausschuss eine
Schnittstelle zwischen Verwalter und Gemeinschaft, indem er ersteren berdt und iiber-
wacht sowie letzterer Bericht erstattet und anldsslich der Versammlung Antriage stellt.
Des Weiteren konnen dem Ausschuss durch Beschluss Entscheidungskompetenzen ein-
gerdumt und schliesslich die Funktion eines Vermittlungsorgans bei Streitigkeiten unter
den Stockwerkeigentiimern tibertragen werden.’® Es ist darauf zu achten, dass im Aus-
schuss die verschiedenen Interessengruppen vertreten sind; im Falle einer Uberbauung

beispielsweise also Vertreter der verschiedenen Liegenschaften.

2.4.3.3 Verwalter

Der Verwalter ist ein von der Stockwerkeigentiimerversammlung fakultativ zu bestel-
lendes Organisationselement.”” Es soll noch einmal darauf hingewiesen werden, dass

der Verwalter keine Organstellung einnimmt, da es sich bei der Stockwerkeigentiimer-

3 SVIT (2002), S. 54; Meier-Hayoz/Rey (1988), Rz. 30 ad Art. 712m.
36 Vgl. Wermelinger (2004), Rz. 66 ad Art. 712m.

7 Weber R. (1979), S. 413.

¥ Weber R. (1979), S. 415-417.

3% Art. 712m Abs. 2 ZGB.
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2 Grundlagen des Stockwerkeigentums

gemeinschaft nicht um eine juristische Person handelt. Sodann enthilt das Gesetz eine
ausfiihrliche Ordnung der Vertretungsbefugnis des Verwalters.*” Wire der Verwalter
Organ, brauchte er keine ausdriickliche Ermédchtigung und die Gemeinschaft wiirde
durch ihn von selbst handeln. Trotzdem hat er aufgrund seiner Stellung und Aufgaben
sowie seiner in gewissen Fillen selbstindigen Handlungsbefugnis eine organdhnliche
Funktion.*' Die Bestellung des Verwalters hat eine organschaftliche und eine schuld-
rechtliche Komponente: die Grundlage des Verhéltnisses zwischen Gemeinschaft und
Verwalter ist der Vertrag, der Wahlakt der Stockwerkeigentiimerversammlung ist als
Angebot zum Vertragsabschluss zu betrachten.*? Als Vertragsart wird in der Regel der
einfache Auftrag gewéhlt werden, der am besten die notwendige Freiheit in der Ver-
tragsgestaltung sowie die Unabhingigkeit des Verwalters geméss Art. 712s Abs. 3 ZGB
gewdhrt. Ausserdem wird der Mdglichkeit der jederzeitigen Abberufung des Verwalters
durch die Versammlung nach Art. 712r Abs. 1 so am ehesten Rechnung getragen. Ande-
re mogliche Vertragsformen sind Arbeitsvertrag® oder gegebenenfalls noch der Inno-
minatvertrag*®.

Die in der Praxis oft manifeste Notwendigkeit eines Verwalters wurde vom Gesetzgeber
insofern anerkannt, als jeder Stockwerkeigentiimer die Ernennung eines Verwalters
durch das Gericht verlangen kann.** Die Funktion des Verwalters ergibt sich auch teil-
weise aus der Eigenart einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft selbst, denn ,,Als Ver-
bindung mehrerer Eigentiimer ohne gemeinschaftlichen Zweck ist die communio inci-
dens der Stockwerkeigentiimer an sich ein loses Gebilde. Ihre Organisation muss von
den Beteiligten erst den Verhiltnissen entsprechend geschaffen werden.«*® Der Verwal-
ter ist grundsitzlich ausfiihrendes Organisationselement der Versammlung, die zwar
handlungsfahig ist, aber als Ganzes selbst nicht titig werden kann. Er vollzieht die Auf-
gaben der gemeinschaftlichen Verwaltung gemiss Art. 712s Abs. 1 ZGB auf den
Grundlagen der Beschliisse der Versammlung, des Reglements und der gesetzlichen
Vorschriften. Er wacht insbesondere auch dariiber, dass die Stockwerkeigentiimer die
thnen zukommenden Befugnisse nicht iiberschreiten, und kann bei Regelverstossen ge-

gebenenfalls im Reglement verankerte Sanktionen aussprechen. Der Verwalter ist dies-

0 Siehe Art. 712t ZGB.

! Miiller K. (1975), S. 81.

* Wermelinger (2004), Rz. 95 ad Art. 712q.
® Miiller K. (1975), S. 81.

* Wermelinger (2004), Rz. 99 ad Art. 712q.
* Art. 712q Abs.1 ZGB.

* Miiller K. (1975), S. 77.
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falls gleichsam die erste Instanz, die Stockwerkeigentiimerversammlung amtet als
,»Rechtsmittelbehorde, die auf Wunsch eines betroffenen Eigentiimers die Vorgehens-
weise des Verwalters auf ihre Rechtmissigkeit iiberpriift.*’ Er ergreift dringliche Mass-
nahmen zur Abwehr oder Beseitigung von Schiden. Zu den Hauptaufgaben zihlen zu-
dem die Erstellung der Verwaltungsabrechnung, die Verteilung der Kosten und Lasten
auf die Eigentiimer sowie nicht zuletzt die bestimmungsgemésse Verwendung der vor-
handenen Geldmittel.*® Eine weitere wichtige Aufgabe betrifft die Vertretung der Ge-
meinschaft nach aussen. Da es der Stockwerkeigentiimergemeinschaft ohne Vertreter
praktisch unmoglich ist, als Ganzes am Rechtsverkehr teilzunehmen, ist der Verwalter,
wie oben bereits erwdhnt, mit dieser Vollmacht fiir den Bereich der gemeinsamen Ver-
waltung von Gesetzes wegen ausgestattet. Er ist ebenfalls Zustellungsbevollméchtigter
der Gemeinschaft; Erkldarungen, welche ihm gegeniiber erfolgen, gelten als gegeniiber
der Gemeinschaft rechtsgiiltig abgegeben.* In den meisten Fillen obliegt dem Verwal-
ter ausserdem die Einberufung und Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung.
Gemiss Gesetz stehen dem Verwalter keine unabdingbaren Mindestbefugnisse zu.” Die
gesetzlichen Zustindigkeiten des Verwalters konnen daher durch die Stockwerkeigen-
tiimerversammlung nahezu beliebig reduziert werden. Anders sieht es bei der Erweite-
rung seiner gesetzlichen Zusténdigkeiten aus: so muss der Verwalter der Versammlung
der Eigentiimer untergeordnet bleiben und es diirfen die zwingenden Zustindigkeiten
der Stockwerkeigentiimerversammlung und der einzelnen Stockwerkeigentiimer nicht
eingeschrinkt werden.”’

Nach dem Gesetz kann an und fiir sich jedermann die Aufgabe des Verwalters iiber-
nehmen. Zur korrekten Erfiillung seiner Aufgaben hat der Verwalter jedoch iiber die
notwendigen Kenntnisse in der Buchhaltung, sowie im technischen und juristischen
Bereich zu verfiigen.”* Diese Anforderungen ergeben sich aus den gesetzlichen und ver-
traglichen Aufgaben des Verwalters. Dariiber hinaus hat der Verwalter iiber Eigenschaf-
ten zu verfiigen, die fiir das Funktionieren der von ithm verwalteten Gemeinschaft eben-
falls unverzichtbar, in der Literatur aber viel weniger beriicksichtigt worden sind: ,,An-

gesichts seiner Fithrungsrolle muss der Verwalter Mediations- und Schlichtungsféhig-

7 Wermelinger (2004), Rz. 82 ad Art. 712s.

* Die finanzielle Verwaltung des Stockwerkeigentums wird oft als wichtigste Aufgabe des Verwalters
genannt. Siehe dazu Wermelinger (2004), Rz. 29 ad Art. 712s.

* Miiller K. (1975), S. 77.

> Rey (2001), Rz. 364.

>l Wermelinger (2004), Rz. 74 ad Art. 712s.

52 Vgl. Wermelinger (2004), Rz. 36 ad Art. 712q.
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keiten besitzen. Er muss die menschlichen Beziehungen innerhalb der Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaft positiv beeinflussen und prigen koénnen.“> An anderer Stelle heisst
es: ,,Wie es meistens zutreffen wird, besteht die Gemeinschaft aus zufillig sich zusam-
menfindenden Personen, welche nur durch das Stockwerkeigentum am gleichen Gebau-
de miteinander in ndhere Beziehung treten. Es liegt hier auf der Hand, dass das Leben in
der Gemeinschaft nicht immer in Minne und Eintracht verlduft. Hier muss der Verwal-
ter seine ganze Personlichkeit einsetzen, um das Wohnen im Hause fiir alle so ange-
nehm wie moglich zu machen. Er wird dadurch zu einem wichtigen Element fiir die

4 . .. .
“* Was in der zitierten Literatur unter

Entwicklung des neugeschaffenen Instituts.
,menschliche Eigenschaften® oder ,,Personlichkeit subsumiert wird, soll im weiteren
Verlaufe der Arbeit im Sinne von Handlungsanweisungen prézisiert und aus der grup-
pentheoretischen Betrachtung von Prozessen und Strukturen innerhalb und der Gemein-
schaft als Ganzes abgeleitet werden. Weitere menschliche Eigenschaften, die ein Ver-
walter idealerweise aufweisen sollte, sind: Autoritdt, gewinnendes Auftreten, Initiative,
Glaubwiirdigkeit. Diese Anforderungen ergeben sich, wie noch gezeigt werden wird,

aus der spezifischen Rolle des Verwalters innerhalb der Gruppe der Stockwerkeigentii-

mer.

2.4.3.4 Weitere Organisationselemente

Weitere, nicht im Gesetz erwdhnte Organisationselemente konnen von den Stockwerk-
eigentiimern ad hoc oder permanent eingesetzt werden: ,,So kann eine Revisionsstelle
(Stockwerkeigentiimer oder Dritter), eine Baukommission, eine Arbeitsgruppe (z.B. fiir

die Aussenraumgestaltung oder fiir den Unterhalt des Spielplatzes) ernannt werden.

2.4.4 Gemeinschaftsordnung

Die Gemeinschaftsordnung einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft dient dem Zweck,
das Leben in der Gemeinschaft der Stockwerkeigentiimer zu regeln. Diese Regeln fin-
den sich erstens im Gesetz, dann im Reglement der Gemeinschaft {iber die Verwaltung

und Benutzung der Liegenschaft und schliesslich in der Hausordnung.™

> Wermelinger (2004), Rz. 37 ad Art. 172q.
> Miiller K. (1975), S. 78.

> Wermelinger (2004), Rz. 38 ad Art. 7121
% Birrer (2005), S. 122.

14



2 Grundlagen des Stockwerkeigentums

Das Reglement hat die Funktion, ,, [...] die Rechtsstellung des einzelnen Stockwerkei-
gentiimers innerhalb einer bestimmten Stockwerkeigentiimergemeinschaft zu umschrei-

57

ben.*”" Ziel und Zweck des Reglements sollte es sein, drei besonders wichtige Aufga-

ben zu erfullen:

e Briickenschlag zwischen Gesetz und Stockwerkeigentiimergemeinschaft;
e Schutz der Stellung des Stockwerkeigentiimers als ,,Eigentiimer* eines Eigenheims;
e Schaffung der Voraussetzungen fiir ein gutes Einvernehmen innerhalb der Gemein-

schaft der Stockwerkeigentiimer.”®

Obwohl jedem Stockwerkeigentiimer nach Art. 712g Abs. 3 ZGB der Anspruch auf
Erlass eines Reglements zusteht, hat der Gesetzgeber nicht zwingend vorgesehen, dass
fiir jede Stockwerkeigentiimergemeinschaft ein Reglement vorliegen muss. Da im Ge-
setz ausserdem Inhalt und Funktion des Reglements lediglich allgemein vorgegeben
sind, sind die Stockwerkeigentiimer bei der inhaltlichen Ausgestaltung des Reglements
weitgehend autonom.” Ein Reglement kann also unter Beriicksichtigung der besonde-
ren Umstinde einer Gemeinschaft gestaltet werden.® Der Erlass eines Reglements er-
folgt in der Praxis oft bereits im Zusammenhang mit der Begriindung von Stockwerkei-
gentum, kann aber auch zu einem spéteren Zeitpunkt durch Beschluss der Stockwerkei-
gentiimer erlassen werden. Dem Reglement kommt deswegen massgebende Bedeutung
zu, weil es — genau wie die Beschliisse der Stockwerkeigentiimerversammlung — fiir
spéter zur Stockwerkeigentiimergemeinschaft hinzustossende Mitglieder gilt, auch wenn
diese ihm nicht zugestimmt oder davon gar keine Kenntnis haben, jedenfalls soweit es
direkt mit der Verwaltung oder Benutzung des Stockwerkeigentums in Zusammenhang
stehende Bestimmungen enthlt.®’

Um ein Reglement zu erlassen ist geméss Art. 712g Abs. 3 ZGB ein Mehr nach Perso-
nen und Anteilen (qualifiziertes Mehr) erforderlich. Dasselbe gilt fiir Abdnderungen des

Reglements. Das Quorum fiir Erlass und Abinderung kann — soweit das Gesetz nicht

T Rey (2001), Rz. 463.

¥ Peter-Ruetschi (1986), S. 6.

** Rey (2001), Rz. 461.

% Einige grundsitzliche gesetzliche Vorschriften sind jedoch zwingend und kénnen durch anderslautende
reglementarische Bestimmungen nicht ersetzt werden. Z.B. Art. 712b Abs. 2 ZGB oder Art. 712h Abs. 3
ZGB, vgl. Birrer (2005), S. 123.

6! Art. 649a ZGB, vgl. Wermelinger (2004), Rz. 169 ad Art. 712g.
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zwingend andere Quoren vorschreibt (z.B. Art. 712g Abs. 2 ZGB) — durch Einfithrung
des einfachen Mehrs erleichtert werden.®

Besonders heikle Punkte bei der Abfassung eines Reglements betreffen das Stimmrecht
und die Vermietung. Es kommt vor, dass reglementarisch festgehalten ist, dass nicht
jeder Eigentiimer iiber genau eine Kopfstimme fiir die Abstimmung nach einfachem
Mehr verfiigt (Kopfstimmrecht), sondern dass jede Eigentumswohnung Anrecht auf
eine Stimme gibt oder lediglich nach Wertquoten abgestimmt wird.” Dies kann dazu
filhren, dass eine Minderheit von Personen gegen eine Mehrheit obsiegt, nur weil sie
mehr Stimmen auf sich vereinigt. Wenn sich in der Folge eine solche Minderheit fort-
laufend solidarisiert, steht ithr die Mehrheit bis auf die wenigen Fille der gesetzlich vor-
geschriebenen Einstimmigkeit oft machtlos gegeniiber.®*

Die zweite Problematik betrifft die Vermietung. In der Praxis ist es oft so, dass einzelne
Wohnungen, aber z.T. auch anndhernd ganze Blocke, vermietet sind. Die Interessen
zwischen Mietern und Eigentiimern, sowie zwischen reinen Investoren und Eigentii-
mern, die thre Wohnung selbst bewohnen, divergieren naturgemdss stark. Aber auch das
soziale und vermdgensmissige Niveau zwischen diesen Gruppen ist oft unterschiedlich,
was zu Spannungen und Marginalisierung bei der Beschlussfassung fiihren kann. Ob-
wohl als allgemeine Regel gelten darf, dass die Vermietung von Wohnungen in einem
Reglement zugelassen wird, wére es denkbar, im Falle einer grosseren Liegenschaft bei
der Zweckbestimmung des Gebdudes ergdnzend eine Einschrinkung einzufiigen, etwa:

,.Die Eigentumswohnungen sollen vorwiegend als Eigenheime Verwendung finden.«®

Wir haben gesehen, dass Stockwerkeigentum gesetzlich stark reglementiert ist, gleich-
zeitig aber auch genug Raum gelassen wird, um die Gemeinschaftsordnung an individu-
elle Verhéltnisse anzupassen. Die Gemeinschaftsordnung legt aber nur den Rahmen
fest, innerhalb dessen die Stockwerkeigentiimergemeinschatft ,,gelebt* wird. Gerade die

beiden vorhergehenden Abschnitte verweisen auf diesbeziigliche Problematiken.

62 Dagegen scheint eine Erschwerung der Beschlussfassung unzulissig, siche Wermelinger (2004), Rz.
145-146 ad Art. 712g, oder in Bezug auf Abanderung zumindest fragwiirdig, vgl. Rey (2001), Rz. 483.
Haufig findet man in der Praxis eine Erschwerung, wenn einem Miteigentiimer an gewissen gemein-
schaftlichen Gegensténden die ausschliessliche Nutzung zugewiesen wird (z.B. Gartensitzplatz). Derarti-
ge Bestimmungen sollten in der Regel nur mit Zustimmung des Berechtigten abgeéndert werden konnen,
da dieser sonst in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft majorisiert werden und die ihm bei Kauf der
Stockwerkeigentumseinheit zustehenden Privilegien verlieren konnte.

63 Peter-Ruetschi (1986), S. 15-16.

64 Siehe auch Kap. 2.4.3.1 (Versammlung).

6 Peter-Ruetschi (1986), S. 19. Derart unprizise Formulierungen kénnen indessen zu Auslegungsproble-
men und Streitigkeiten fithren.

16



2 Grundlagen des Stockwerkeigentums

Abbildung 2: Verhaltensdeterminanten innerhalb einer Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Gemeinschaftsordnung

Gruppendynamik
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3 Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft als soziale Gruppe

Nachdem im vorhergehenden Kapitel zum Verstindnis der Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft und ihrer Besonderheiten deren rechtliche Ausgestaltung beschrieben wor-
den ist, sollen nun gruppentheoretische Grundlagen dargelegt und anhand ihrer die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft soziologisch und sozialpsychologisch eingeordnet
werden. Ein diesbeziigliches Verstindnis ist ja nach dem hier vertretenen Ansatz fiir
eine erfolgreiche Verwaltung von Stockwerkeigentum — insbesondere fiir die Leitung
der Stockwerkeigentiimerversammlung, da Gruppendynamik dort besonders stark zuta-
ge tritt — neben allgemein-menschlicher Kompetenz und Kenntnissen im baulich-

technischen, juristischen und buchhalterischen Bereich notwendig.

3.1 Soziale Gruppe

3.1.1 Definition der sozialen Gruppe

Der Begriff der sozialen Gruppe findet in den sozialwissenschaftlichen Disziplinen all-
gemein mit unterschiedlichem Schwerpunkt Anwendung. Die Kulturanthropologie sieht
die Gruppe vor allem als ein durch ein Wir-Gefiihl konstituiertes Gebilde, dass sich
durch subjektive Identitdtszuschreibung von Eigen- und Fremdbildern durch die Grup-
penmitglieder von anderen Gruppen abgrenzt. Gleichzeitig wird sie aber auch durch
strukturelle Faktoren — wie etwa gemeinsame, von anderen Gruppen abweichende
Handlungsweisen — definiert.°® Die Sichtweise der Soziologie ist dhnlich und kommt gut
in der folgenden Gruppendefinition zum Ausdruck: ,,Unter sozialer Gruppe wird [...] ein
System verstanden, dessen Sinneszusammenhang durch unmittelbare und diffuse Mit-
gliederbezichungen sowie durch relative Dauerhaftigkeit bestimmt ist.“*” Mit dem Beg-
riff ,,Sinnzusammenhang® sind der innere Zusammenhalt und die symbolische Abgren-
zung der Gruppe nach aussen gemeint, wie gemeinsame Bezeichnungen, gemeinsame
Ziele usw. Durch die Charakterisierung ,,unmittelbar* wird auf die Face-to-face Kom-
munikation in der Gruppe hingewiesen und ,,diffus* bedeutet, dass die Mitglieder Be-
ziehungen auf verschiedenen Ebenen haben, z.B. gemeinsame Interessen, emotionale

Bindungen und Zielsetzungen.®® Wihrend aber die Kulturanthropologie das Wir-Gefiihl

% Van den Berghe (1975), S. 72. Vgl. den Beitrag zur Ethnizititsdiskussion in Hirschberg (1988), S. 126-
127.

57 Neidhardt (1999), S. 135.

58 Witte (1989), S. 440.
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in den Vordergrund stellt, findet bei der Soziologie eine zusitzliche Einschrankung der
Anwendbarkeit des Begriffs Gruppe durch den Aspekt der Face-to-face Kommunikation
statt.”” Die Psychologie hingegen sieht die Gruppe lediglich als Umgebungsvariable fiir
individuelles Verhalten: ,,Gruppensituation = df eine Situation, in der man als Einzel-
person veranlasst wird, das eigene Urteil (Reaktion) in Beziechung zu anderen Urteilen
(Reaktionen) zu setzen.“’® Die Sozialpsychologie schliesslich fiihrt als vermittelndes
Element zwischen dem Verstindnis von Gruppe als Mikrosystem und Gruppe als Um-
gebung fiir ein Individualsystem die Gruppensituation an und fiir sich als Forschungs-
gegenstand ein. Als Beispiel kann hier die Gruppenatmosphédre oder Kohésion dienen,
welche sowohl den Zustand der gesamten Gruppe als auch das individuelle Handeln
steuert.”"

Fiir die Zwecke dieser Arbeit wird die folgende, in den Human- und Sozialwissenschaf-

ten verbreitete Gruppendefinition herangezogen:

,Eine soziale Gruppe umfasst eine bestimmte Zahl von Mitgliedern (Grup-
penmitglieder), die zur Erreichung eines gemeinsamen Ziels (Gruppenziel)
iiber eine lidngere Zeit in einem relativ kontinuierlichen Kommunikations-
und Interaktionsprozess stehen und ein Gefiihl der Zusammengehorigkeit
(Wir-Gefiihl) entwickeln. Zur Erreichung des Gruppenziels und zur Stabili-
sierung der Gruppenidentitit ist ein System gemeinsamer Normen und eine
Verteilung der Aufgaben iiber ein gruppenspezifisches Rollendifferential er-

forderlich.«”?

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft wird hinsichtlich der in dieser Definition enthal-
tenen Definitionselemente im folgenden Kapitel eingehender betrachtet werden.

Der Begriff Gruppe soll abschliessend noch von denen der Menge und der Masse abge-
grenzt werden: wihrend sich die Gruppe als hochorganisiertes Gebilde durch das Fir-
einander der wechselseitig in Beziehung stehenden Mitglieder auszeichnet, ist die Mas-
se eine niedrig organisierte Anhidufung einer meist grosseren Anzahl von Menschen; sie
besteht aus einem Miteinander von affektiv und triebméssig gleichgeschalteten Mitglie-

dern. In der Masse gibt es iiber Fiihrer und Gefiihrte hinaus keine weitergehende funkti-

% Es wird an dieser Stelle versucht, Definitionsschwerpunkte der verschiedenen Disziplinen herauszuar-
beiten. Dabei darf aber nicht vergessen werden, dass gerade die Grenzen zwischen Soziologie und Kul-
turanthropologie fliessend sind.

0 Witte (1979), S. 125.

T Witte (1989), S. 440.

7 Schifers (1999), S. 20-21.
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onale Differenzierung. Die Menge schliesslich ist eine unorganisierte und zufillige An-
sammlung einer meist grosseren Anzahl Menschen, denen hdchstens etwa ein dusserer
Wahrnehmungsgegenstand gemein sein kann. Sie besteht aus einem Nebeneinander

ihrer Mitglieder, die miteinander in keiner weiteren Beziehung stehen.””

3.1.2 Anwendung des Gruppenbegriffs auf die Stockwerkeigentimergemein-
schaft

Ist die Stockwerkeigentiimergemeinschaft im sozialwissenschaftlichen Sinne eine

Gruppe? Mithilfe der im vorigen Kapitel enthaltene Gruppendefinition soll die Antwort

auf diese Frage gefunden werden:

e Die Mitglieder der Stockwerkeigentiimergemeinschaft lassen sich klar definieren.
Da die Mitgliedschaft mit dem Erwerb von Stockwerkeigentum automatisch eintritt,
ist von einer Zwangsmitgliedschaft zu sprechen.

e Eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist grundsétzlich auf Dauer angelegt. Sie
endet mit dem Untergang der Liegenschaft oder des Baurechts und mit der Lo6-
schung im Grundbuch.”

e Die gemeinschaftlichen Ziele sind durch die Gemeinschaftsordnung bereits vorge-
geben: ,,.Die Gemeinschaft der [...] Stockwerkeigentiimer griindet [...] nicht in einer
beliebigen, beispielsweise nach wirtschaftlichen oder ideellen Gesichtspunkten ge-
wihlten, frei vereinbarten Ziel- oder Zweckverfolgung, sondern in einer objektge-
bundenen Interessenlage, welche bedingt durch die sachenrechtliche Struktur des
Stockwerkeigentums als subjektives dingliches Recht die Beteiligten gewissermas-
sen ,von aussen her’ erfasst.“”

e Der Gesetzgeber hat ausserdem besondere Organisationsstrukturen geschaffen, .,
[...] um die wirtschaftliche und soziale Natur des dem Stockwerkeigentum zugrunde
liegenden gesetzgeberischen Zwecks dauerhaft zu erfiillen [...].™

e Ein Wir-Gefihl lasst sich nicht ohne weiteres voraussetzen. Unechtes Stockwerkei-
gentum ist hier insofern problematisch, als der Erwerber eines Stockwerkeigentums-

anteils oftmals Miihe hat, dessen Struktur als besonders ausgestalteter und dadurch

qualifizierter Miteigentumsanteil zu verstehen: ,,Zahlreiche Stockwerkeigentiimer

7 Battegay (1974), S. 16.
™ Art. 712f ZGB.

7 Rey (1980), S. 260.

76 Rey (1980), S. 261.
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sind [...] der unzutreffenden Meinung, dass sie durch den Kauf einer ,Eigentums-
wohnung’ das Alleineigentum an den entsprechenden Gebaudeteilen erworben ha-
ben.“”” Oft ist es fiir einen solchen Miteigentiimer schwer nachvollziehbar, dass er
durch den Erwerb Teil der Eigentiimergemeinschaft geworden ist und an die Ge-

meinschaftsordnung und die Beschliisse der Gemeinschaft gebunden ist.

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist aufgrund der obigen Betrachtungen per defi-
nitionem eine soziale Gruppe. Augenscheinlich ist der ,,von aussen* vorgegebene, stark
formale Charakter der Gruppe. Damit die Gruppe im Sinne der Gemeinschaftsordnung
optimal funktioniert, d.h. die vorgegebenen Ziele mit Inhalt gefiillt und umgesetzt wer-
den konnen, ist ein zu schaffendes Wir-Gefiihl vonnéten, das zur Solidaritit unter den

Gruppenmitgliedern und Identifikation mit den Gruppenzielen fiihrt.

These 2: Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist im human- und sozialwissen-
schaftlichen Sinne eine soziale Gruppe.
These 3: Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist eine Zwangsgemeinschaft mit

in der Regel schwach ausgepragtem Wir-Gefihl.

3.2 Gruppenarten

Es werden verschiedene Arten von Gruppen unterschieden. Die wichtigsten, d.h. die fiir

diese Arbeit relevanten, Unterscheidungsmerkmale werden nachfolgend dargestellt.

3.2.1 Gruppengrosse

Gruppen werden nach der Zahl ihrer Mitglieder in Kleingruppen und Grossgruppen
unterteilt, wobei die in dieser Arbeit verwendete Definition”® insbesondere auch fiir
Kleingruppen Geltung hat, wird doch der Begriff ,,soziale Gruppe mittlerweile fast
ausschliesslich mit Struktur und Grésse der kleinen Gruppe assoziiert.”” Eine Klein-
gruppe kann beispielsweise eine Arbeitsgruppe, Freundesgruppe oder Familie sein; die
Anzahl der Gruppenmitglieder betrdgt zwischen drei und maximal 25 Personen. Die

Grossgruppe weist eine Mitgliederzahl zwischen iiber 25 bis ungefdhr 500 bis 1000 Per-

7 Rey (2001), Rz. 4.
78 Kapitel 3.1.1 (Definition der sozialen Gruppe).
7 Schifers (1999), S. 21.
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sonen auf.*® Die zahlenmissige Aufteilung in Gross- und Kleingruppe ist bis zu einem
gewissen Grade willkiirlich, das Vorhandensein bzw. Fehlen der Face-to-face Interakti-
on scheint wesentlich;*' die kritische Grosse wird erreicht, wenn sich Untergruppen
bilden. Die wissenschaftliche Auseinandersetzung mit Kleingruppen wird ,,Kleingrup-
penforschung® oder auch ,,Gruppendynamik® genannt: ,,The branch of social psycholol-
gy that deals with structure and function of organized social systems is known as group
dynamics [.]«%

Im weiteren Verlauf der Arbeit sollen Erkenntnisse der Kleingruppenforschung auf die
Stockwerkeigentiimergemeinschaft angewendet werden, wobei die Konzentration auf

Stockwerkeigentiimergemeinschaften mit aufgrund der Zahl der Gruppenmitglieder

vorhandener Mdglichkeit der Face-to-face Interaktion gerichtet sein wird.

3.2.2 Qualitat der Interaktionen

Von zentraler Bedeutung ist die Unterscheidung der Kategorien Primargruppe und Se-
kundargruppe.® Als Primérgruppen werden relativ stabile, enge personliche Bezichun-
gen ermoglichende Gruppen (z.B. Familie, Freundschaft, Nachbarschaft, Gemeinde)
bezeichnet.* Die Primérgruppe zeichnet sich also durch eine intime und direkte Bezie-
hung zwischen den Gruppenmitgliedern aus, welche zumindest partiell durch die Nor-
men und iiberhaupt die Existenz der Gruppe geprigt sind. Das fiihrt zu einem ausge-
priagten Wir-Gefiihl und setzt eine gewisse Dauer der Gruppe ohne allzu starke Verdn-
derungen voraus.* Primirgruppen kann man somit als emotional begriindet bezeichnen.
Eine rein formale Einordnung des Begriffs Sekundirgruppe ist, dass alle Nicht-
Primigruppen Sekundirgruppen sind,*® womit mit diesen beiden Begriffen alle Erschei-
nungsformen von Gruppen abgedeckt sind. Inhaltlich werden als Sekundérgruppen alle
rational organisierten, an speziellen Zielrealisierungen ausgerichteten bzw. zur Realisie-

rung spezieller Ziele formierten Gruppen bezeichnet.®’

%0 Schafers (1999), S. 23.

81 Hare (1966), S. 217.

%2 Mc David/Harary (1968), S. 235

% Erstmalige Definition der Primérgruppe in Cooley (1909), S. 23.
% Hartfiel/Hillmann (1982), S. 279.

%5 Schneider (1985), S. 35-36.

% Schneider (1985), S. 36.

%7 Hartfiel/Hillmann (1982), S. 279.
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3.2.3 Organisiertheit und Gruppenziele

Gruppen konnen schliesslich nach dem Grad ihrer Formalisierung in formelle und in-
formelle Gruppen eingeteilt werden. Formelle Gruppen orientieren sich in der Regel an
Aufgaben. Sie haben iiber ldngere Zeit Bestand, ihre Mitglieder iibernehmen bestimmte
Funktionen und sie werden von aussen als etablierte Gruppe wahrgenommen. Wichtige

Merkmale sind:®®

e FEine entweder gewéhlte oder ernannte Person iibt die Leitungsfunktion aus.

e Von den Gruppenmitgliedern wird ein gemeinsames Ziel angestrebt.

e Das Handeln der Gruppe ist durch Normen strukturiert.

e Die Gruppenmitglieder haben bestimmte, aufeinander abgestimmte Rollen in der

Gruppe inne.

Dagegen umfasst eine informelle Gruppe eine Anzahl von Individuen, die eher ein ge-
meinsames Interesse und gegenseitige Abhingigkeiten verbindet als ein rational aus-
formuliertes Ziel; die Gruppenmitglieder beeinflussen sich gegenseitig und tragen un-

tereinander zur Bediirfnisbefriedigung bei. Solche Bediirfnisse umfassen:®

e Suche nach Sicherheit;

e Steigerung des Selbstwertgefiihls;

e Informationsaustausch und Erwerb von Wissen;

e Erfiillung sozialer Bediirfnisse nach Gesellung und Unterstiitzung;

e FErreichen bestimmter Ziele.

Entscheidend im Zusammenhang mit der Fragestellung dieser Arbeit ist jedoch der
Sachverhalt, dass formelle und informelle Gruppen in denselben sozialen Einheiten mit
denselben Personen gleichzeitig nebeneinander existieren konnen: ,,Wéhrend ihrer be-
rihmten HAWTHORNE-Studie stellten ROETHLISBERGER & DICKSON (1939)
iiberrascht fest, dass neben der formellen Betriebsorganisation, die dem Ziel der Pro-
duktivitdt verpflichtet war, informelle Gruppierungen mit oftmals stark abweichenden

“* Die sich in der Regel situativ manifestierende iiberwiegen-

Zielsetzungen existierten.
de Zugehorigkeit des Einzelnen zur formellen bzw. informellen Gruppe ist anhand sei-
ner entsprechend unterschiedlichen Zielverfolgung erkennbar. Diese kann Grundlage

eines Zielkonflikts werden, der zwischen der offiziellen Aufgabe der Gruppe und den

8 Bierhoff (2006), S. 489.
% Bierhoff (2006), S. 489-490.
% Schneider (1985), S. 37-38.
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tatsdchlich bestehenden Wiinschen aller oder eines Teils der Mitglieder der Gruppe be-

steht.

3.2.4 Die Einordnung der Stockwerkeigentimergemeinschaft als Gruppenart

In diesem Unterkapitel soll versucht werden, die Stockwerkeigentiimergemeinschaft

innerhalb der vorgestellten Begriffspaare einzuordnen.

Eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft kann sowohl Klein- als auch Grossgruppe sein,
abhingig von der Zahl ihrer Mitglieder. Die in dieser Arbeit verwendeten gruppentheo-
retischen Aussagen entstammen primér der Kleingruppenforschung, sodass ihre Ergeb-
nisse nicht ohne weiteres auf Grossgruppen (keine Face-to-face Interaktion) iibertragbar
sind. Die praktische Erfahrung des Autors als Verwalter von Stockwerkeigentum hin-
sichtlich der Leitung von Stockwerkeigentiimerversammlungen bestétigt die allgemeine
Feststellung, dass bei kleineren Gemeinschaften gruppendynamische Prozesse fiir die
Gemeinschaft als Ganzes eher eine Rolle spielen als bei grosseren ab ca. 20 Eigentii-
mern, wo keine unmittelbare Interaktion zwischen den Eigentiimern stattfindet und Vo-
ten eher an den Verwalter oder die Versammlung als Ganzes gerichtet werden. Deshalb
sollen die Betrachtungen in dieser Arbeit schwergewichtig auf Stockwerkeigenttimer-

gemeinschaften mit Kleingruppencharakter eingegrenzt werden.

Die Stockwerkeigentiimergemeinschaft ist aufgrund ihrer Organisiertheit und Zielorien-
tierung eine sekundare Gruppe. Aufgrund eines vergleichsweise schwachen Wir-
Geflihls ist sie als formelle Gruppe anfillig fiir die Bildung von informellen Gruppen
innerhalb ihrer Grenzen. Auffallend ist der oftmalige Primdrgruppencharakter dieser
informellen Gruppen. Sie basieren beispielsweise auf Verwandtschaft, wenn z.B. ein
Eigentiimer mehrere Wohnungen besitzt und sich seine volljahrigen Kinder mittlerweile
ebenfalls Wohnungen in der gleichen Liegenschaft gekauft haben. Hiufiger aber ist
Nachbarschaft die Basis informeller Gruppen, aufgrund der Ortsgebundenheit der Mit-
glieder der Gemeinschaft bei selbstgenutzten Wohnungen. Die informelle Gruppe um-
fasst dabei bei kleineren Liegenschaften (ca. 5 Eigentlimer) typischerweise die ganze
Gemeinschaft, in grosseren Liegenschaften sind die Nachbarschaftsgruppen nach
Hauseingingen und bei Uberbauungen nach Liegenschaften getrennt.

Fiir die Bildung solcher informeller Gruppen ist der gemeinsame Wohn- und Lebens-
raum (Treppenhaus, Garten) eine wichtige Voraussetzung: man lernt sich kennen, ar-

rangiert sich und erhoht so die Wohn- und Lebensqualitit. Aber auch Geselligkeit, ge-
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genseitige Anerkennung usw. sind in diesem Zusammenhang Ziele, die — z.T. unbe-
wusst — verfolgt werden: ,,Auch neuere Untersuchungen (z.B. ARONSON, 1970, BER-
SCHEID & WALSTER, 1969) stellen fest, dass die rdumliche Ndhe die Gruppenbil-

dung erleichtert. [...] Von [...] unbekannten Personen wurden diejenigen sympathischer
eingeschitzt, mit denen man zusammenzutreffen rechnete.*”’

Die angesprochenen informellen Gruppen sind in der Regel ziemlich stabil. Falls eine
Nachbarschaftsgruppe alle Mitglieder einer Gemeinschaft umfasst, wie dies bei kleine-
ren Gemeinschaften der Fall sein kann, hat die Gemeinschaft das Potential zur konsen-
sualen und effizienten Erfiillung ihrer Aufgaben. Nachbarschaftsgruppen, die nur einen
Teil einer Gemeinschaft umfassen, konnen mit ithrem Untergruppencharakter und als
Basis von Koalitionen eine Stockwerkeigentiimergemeinschaft {iber Jahre dominieren
und im Positiven wie im Negativen massgeblich beeinflussen.

Eine Losung der daraus moglicherweise erwachsenden Probleme besteht darin, in einem
Ausschuss ausgeglichene Krifteverhiltnisse herzustellen, indem aus jeder informellen
Gruppe ein Vertreter gewidhlt wird. Der Verwalter hat im Rahmen des Ausschusses
durch den direkteren Kontakt und die Reduktion auf einen ,,Kopf* pro informelle Grup-

pe eher die Moglichkeit, auf fiir die ganze Gemeinschaft tragbare Losungen hinzuarbei-

ten.

These 4: Sozialpsychologische Erkenntnisse lassen sich primir auf Stockwerkei-
gentiimergemeinschaften anwenden, die als Ganzes Kleingruppencharak-
ter aufweisen.

These 5: Stockwerkeigentiimergemeinschaften sind anfillig fiir die Bildung in-

formeller Gruppen innerhalb ihrer Grenzen. Diese weisen ein stirkeres
Wir-Gefiihl auf als die Gemeinschaft.

3.3 Gruppenprozesse

3.3.1 Ursachen der Gruppenbildung

Entscheidend fiir die Gruppenbildung ist das Vorhandensein oder das Entstehen eines
bewusst oder unbewusst vorhandenen gemeinsamen Ziels. Das kollektive Ziel, das zur
Gruppenentwicklung anregt, kann von aussen aufgezwungen sein, wie bei der Arbeits-

gruppe im Betrieb oder bei der Stockwerkeigentiimergemeinschaft, die sich zum ersten

°! Schneider (1985), S. 50.
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Mal im Biiro des Verwalters versammelt. Es kann durch ein dusseres Ereignis kurzfris-
tig entstehen, wie z.B. Biirgerinitiativen zur Unterstiitzung eines Kandidaten fiir ein
politisches Amt. Schliesslich kann es sich allmdhlich entwickeln, wie das fiir Nachbar-
schaftsgruppen in Neubaugebieten oder fiir neuentstehende Ziele in bestehenden Orga-

nisationen gilt.””

3.3.2 Phasen der Gruppenentwicklung

Oft werden in der Kleingruppenforschung folgende temporér aufeinander folgende Pha-
sen im Gruppenbildungsprozess von einem Aggregat aus Einzelpersonen hin zum Mik-
rosystem der sozialen Gruppe unterschieden: ,,forming*, ,,storming®, ,,norming*“ und
,,performing“.93 Das Modell vereinfacht zwar die tatsdchlichen Ablédufe stark, ist jedoch
fiir die theoretische Reflexion und praktische Arbeit sinnvoll. Die dem Modell zugrun-
deliegenden empirischen Erkenntnisse entstammen meist Laborexperimenten oder Un-
tersuchungen in Therapie- und Selbsthilfegruppen unter Teilnahme eines Gruppenlei-

94
ters.

e _Forming* bezeichnet die erste Phase des Kennenlernens unter den Gruppenmit-
gliedern, das gegenseitige Abtasten und Austesten der Verhaltensmuster. Die Teil-
nehmer sind in dieser Phase in hohem Masse vom Leiter abhéngig, mit ihrer Akkli-
matisation beschiftigt und beteiligen sich nur zogernd.”

e Die zweite Phase (,,storming®) ist gekennzeichnet durch Intragruppenkonflikte,
Wettbewerb um Gruppenpositionen und Eifersucht um die Beziehung zum Leiter.”®
Oft ist zu beobachten, dass in Gruppen versucht wird, die Storming-Phase zu ver-
meiden. Nicht selten wird dadurch die Arbeit an der gegebenen Problemstellung be-
hindert, weil immer wieder die Auseinandersetzung iiber das Ziel stattfindet oder
Wege zu seiner Erreichung diskutiert werden. Folglich ,, [...] kann auch eine kontro-
verse Abklirung in der Gruppe dem gesetzten Ziel letztlich forderlich sein.*”” Die
Behinderung dieser Auseinandersetzung mit der Absicht, das Gruppenklima nicht

negativ beeinflussen zu lassen, ist fiir das Funktionieren der Gruppe problematisch.

%2 Schneider (1985), S. 50-51.

% Einfithrung der Terminologie in Tuckmann (1965), S. 384-399.
% Sader (1994), S. 135.

% Sader (1994), S. 135.

% Sader (1994), S. 135.

T Witte (1989), S. 443.
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Es gilt, eine Balance zwischen dem Gruppenklima und einer notwendigen ,,stor-
ming‘“-Phase zu finden.

e In der anschliessenden ,,norming“-Phase ldsst ein Gefiihls- und Meinungsaustausch
Gruppenkohasion entstehen.” Zu den positiven Konsequenzen der Gruppenkohisi-
on gehoren Freude iiber die Zugehorigkeit zur Gruppe, Teilnahme an Gruppenakti-
vitdten, Akzeptanz der Gruppenziele und wenig Absenzen.” Die tibrigen Gruppen-
mitglieder werden akzeptiert und der Erhalt der Gruppe wird durch Anpassung si-

chergestellt.'”

Aus der reinen Interaktion entsteht Kooperation.
e Schliesslich setzt in der vierten Phase des ,,performing* eine verstirkte Gruppenleis-

tung ein, die gestellten Aufgaben werden gelost.

Das Ende bzw. das Aufhdren des Bestehens einer Gruppe sollte der Vollstindigkeit
halber als ,termination“-Phase'”’ dem heuristischen Vierphasenmodell angegliedert
werden, hat aber in der Forschung noch nicht dieselbe Beachtung wie die anderen Pha-

102
sen gefunden.

3.3.3 Kaoalitionsbildung

Eine Gruppe verfligt oft nicht iiber die Einheitlichkeit, die man aufgrund einer idealtypi-
schen Begriffsdefinition erwarten wiirde. Es konnen sich vielmehr Interessengemein-
schaften innerhalb der Gruppe bilden, situationsbedingt oder dauerhaft. Diese sollen
Koalitionen genannt werden: ,,Eine Koalition soll definiert werden durch zwei oder
mehr Parteien [diese konnen, miissen aber nicht Einzelpersonen sein], die dariiber einig
sind, miteinander zu kooperieren (gleich ihre Ressourcen zu vereinigen), um ein von

«103 Relevante Variablen sind hier

allen Beteiligten gewiinschtes Ergebnis zu erreichen.
im Bereich interpersonelle Attraktion, inhaltliche Anforderungen des Gruppengesche-
hens, Affiliationsbediirfnis, Abhdngigkeits- oder Selbstindigkeitsbediirfnis usw. zu se-
hen. Es kann davon ausgegangen werden, dass es in einer Gruppe bereichsspezifisch

unter Umstidnden unterschiedliche Koalitionen gibt und es ist mit einer ausserordentli-

% Witte (1989), S. 443. Ergénzend sei darauf hingewiesen, dass Definitionen und Umdefinitionen von
Normen in Gruppen, wenn auch nicht in dieser ausgeprédgten Form, grundsétzlich kontinuierlich stattfin-
den; vgl. Sader (1994), S. 135.

% Bierhoff (2006), S. 493.

90 Witte (1989), S. 443.

1 Vgl Witte (1989), S. 443.

192 yg]. Sader (1994), S. 136.

19 K omorita/Kravitz (1983), S. 179.
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chen Streuung hinsichtlich der Dauer zu rechnen. Koalitionen kénnen auf der Grundlage

von Freundschaft, aber auch aus spieltheoretischen Uberlegungen entstehen. '™

3.3.4 Gruppenprozesse in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Der eben beschriebene Prozess der Gruppenbildung (,,forming®, ,,storming®, ,,norming®,
,performing®) gilt in ganz dhnlicher Weise auch fiir die Sozialisation neuer Gruppen-
mitglieder und beim Prozess der Problemlésung, in der Regel im Rahmen einer
Stockwerkeigentiimerversammlung.

Bei der Ubernahme von Mandaten stellte der Schreibende fest, dass einzelne Gemein-
schaften die ,,storming*“-Phase nie iiberwunden und die Stockwerkeigentiimer sich von
Projekten oder zum Teil auch der ganzen Gemeinschaft zuriickgezogen hatten. So wur-
den beispielsweise grossere Probleme (Instandstellungen, Anschaffungen u.d.) schon
seit langerem hinausgeschoben, und die Gemeinschaften funktionierten insgesamt nur
schleppend. In der entsprechenden Situation kann es fiir eine Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft essentiell sein, wenn ein neuer Verwalter die erste ordentliche Versammlung
dazu nutzt, durch geeignete Antrige die festgefahrene ,,storming“-Phase neu zu initiie-
ren. Durch die geschickte Moderation und das Aufzeigen von Losungsansitzen ermog-
licht es der Verwalter, in einer konstruktiven Diskussion zu einem von allen getragenen

Konsens zu finden.

Oft sind solche ,,Problemgemeinschaften* auch durch Koalitionen geprigt, die sowohl
auf affektiver als auch rationaler Grundlage (meist spielt beides eine Rolle mit gegensei-

tiger Verstiarkung) entstehen konnen:

e Vermieter/Investoren vs. Selbstnutzer;
e Gewerbe vs. Wohnungen,;

e Haus A vs. Haus B.

Zu unterscheiden ist die Koalition von der informellen Gruppe, die allerdings der Koali-
tion als Basis dienen kann. Eine Koalition ist das Ergebnis einer unterschiedlichen Inte-
ressenlage und des Versuchs, mit vereinten Mitteln der Gruppe ein Ziel zu vermitteln,
das diesen partikularen Interessen dient.

Um mit Koalitionen umgehen zu kdnnen, sollte versucht werden, in der ,,norming*-

Phase eine Kultur der Kooperation oder der Reziprozitat anzuregen und in die Wege zu

194 Sader (1994), S. 138.
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leiten, was bei einem erfolgreichen Umsetzen zu einem Vertrauenszuwachs unter den
Koalitionen bzw. Gruppenmitgliedern und einer dadurch erhéhten Gruppenkohésion
fiihrt. Dies miisste im konkreten Fall durch eine aktive Forderung der Kooperationsbe-
reitschaft anstelle von Konkurrenzdenken geschehen. Beschlussfassungen sollten bei
einem ,,Austausch der Zugestdndnisse® moglichst so formuliert werden, dass die zu Zu-
gestandnissen bereite Partei sicher sein kann, dass das in Bezug auf ihr Anliegen ver-

sprochene Entgegenkommen ebenfalls garantiert ist.

These 6: Der Verwalter sollte Prozesse der Gruppenbildung — wenn nétig auch
iterativ — mit dem Ziel einer erhdhten Gruppenkohdsion zum Vorteil der

ganzen Stockwerkeigentiimergemeinschaft initiieren und steuern.

3.4  Gruppenstruktur

3.4.1 Kommunikationsstruktur

Erste Ausdifferenzierungen einer Gruppenstruktur lassen sich anhand der Haufigkeit der
Interaktion einzelner Gruppenmitglieder sowie der Kommunikationsstruktur feststellen.
In der Kleingruppenforschung werden grundsitzlich zwei Arten von Kommunikations-
netzen unterschieden, das zentralisierte (Stern, Kette, Ypsilon) und dezentralisierte
(Kreis, Vollstruktur) Netz.

Abbildung 3: Zentralisierte und dezentralisierte Kommunikationsnetze

T V]

Ypsilon Stern Kette Kreis Vollstruktur

Quelle: Witte (1989), S. 457.
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Die Ergebnisse der Kommunikationsnetzforschung lassen sich wie folgt zusammenfas-

SCHZIOS

e Zentralisierte Netze entstehen bei einfachen Aufgaben schneller als dezentralisierte
Netze; bei komplexen Aufgaben ist es umgekehrt.

e In dezentralisierten Netzen werden mehr Botschaften ausgetauscht.

e Zentralisierte Netze erzeugen bei einfachen Aufgaben weniger Fehler als dezentrali-
sierte; bei komplexen ist es umgekehrt.

e Die durchschnittliche Zufriedenheit ist in dezentralisierten Netzen grdsser; sie vari-
iert aber mit der individuellen Zentralitit, sodass in zentralisierten Netzen zentrale

Personen zufriedener sind als periphere.

3.4.2 Rollendifferenzierung

Rolle ist einer der zentralen Begriffe der Gegenwartssoziologie und bezeichnet die ,, [...]
Summe der Erwartungen u. Anspriiche einer Gruppe, umfassenderer sozialer Bezie-
hungsbereiche oder der gesamten Ges[ellschaft] an das Verhalten u. das &ussere Er-
scheinungsbild (R[olle]n-Attribute) eines Inhabers einer sozialen Position (Status).“'*
Rolle kann also als Verhaltensnormierung aufgefasst werden. Unter Norm wiederum
kann ein gemeinsames Bezugssytem, das Vorliegen gemeinsamer Einstellungen oder
Verhaltensweisen und die Auswirkung sozialen Drucks verstanden werden.'"’

Die Rollenbildung und —differenzierung ist Bestandteil der Gruppenbildung und fiihrt
zur Herausbildung eines stabilen Mikrosystems mit Binnenstruktur. Neben den formel-
len Aufgabengliederungen, die in grosseren Organisationen aus dem Organigramm ab-
zulesen sind, gibt es eine informelle Struktur, die aus der jeweiligen Gruppensituation
erwachsen kann. Empirische Arbeiten haben gezeigt, dass im Laufe von Gruppensit-
zungen eine Spezialisierung erfolgte, d. h. einzelne Personen nehmen héufig nur bei
einer Tétigkeit wie etwa ,,Sprechen, ,,Angesprochen werden®, ,Ideen liefern®, , Fiih-
ren” oder der Eigenschaft ,,Beliebtheit™ den ersten Rang ein. Die einmal etablierte Ran-
gordnung erweist sich im Verlauf der Gruppensitzungen als recht stabil.'®®

Die Rollen von Gruppenmitgliedern konnen in folgende drei Kategorien eingeordnet

werden:

195 Witte (1989), S. 456-457.

1% Hartfiel/Hillmann (1982), S. 651.
%7 Golembiewski (1962), S. 328.

1% Slater (1955), S. 300-310.
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1. Rollen, die sich auf die Gruppenaufgabe beziehen;
2. Rollen, die sich auf den sozialen Bestand der Gruppe beziehen;
3. Rollen, die sich auf die Bediirfnisse des betreffenden Individuums in der Gruppe

bezichen.

Bei einer Diskussionsgruppe beispielsweise konnen sich folgende Verhiltnisse zeigen:
unter die erste Kategorie lassen sich der Initiator (Anstossgeber), der Koordinator (der
Wegweisende), der Kritiker und der Antreibende einordnen. In die zweite Kategorie
fallen der Bestitigende, der Ausgleichende, der Vermittelnde, der Normengeber, der
Kommentator und der Mitldufer. Die dritte Kategorie schliesslich umfasst beispielswei-
se den Agressor, den Hemmenden, den Geltungsstrebenden, den Dominierenden, den
Hilfesuchenden sowie den Vertreter besonderer Interessen. Diese letzteren Rollen be-
eintrachtigen fiir gewohnlich den personlichen Einsatz fiir die Gruppenziele, da die Ein-

zelnen versuchen, die Gruppe fiir ihre eigenen Zwecke zu instrumentalisieren.'”

3.4.3 Machtstruktur

Macht bedeutet nach Max Weber ,, [...] jede Chance, innerhalb einer sozialen Beziehung
den eigenen Willen auch gegen Widerstreben durchzusetzen, gleichviel worauf diese
Chance beruht.“''” Macht ist fast immer eine zweiseitig gerichtete Bezichung zwischen
Personen bzw. Gruppen: die Durchsetzung des eigenen Willens ist immer auch abhin-
gig von der Bereitschaft des Anderen, diese zuzulassen.

Macht ist also die Fahigkeit von Personen oder Gruppen, das Handeln oder Denken an-
derer Personen, in der Regel innerhalb einer gegenseitigen Beziehung, zu beeinflussen.
Davon unterschieden werden soll der Einfluss als die konkrete Verwirklichung der abs-
trakten Féahigkeit ,,Macht®. Ist eine Machtbeziehung in der Gruppe voll anerkannt, ist sie
11

also ,,legitim*, spricht man oft von Autoritat.

Es lassen sich verschiedene Grundlagen der Macht unterscheiden:'"?

¢ Informationale Macht kommt durch iiberzeugende Inhalte zustande. Wenn z.B. ein
Schiiler einen mathematischen Beweis filihrt, bewirkt die inhaltliche Beweisflihrung,
dass die Aussage, die bewiesen wurde, als richtig akzeptiert wird. Es kommt also

auf den Inhalt der Botschaft an, der zu einer Wahrnehmungsverénderung fiihrt.

' Battegay (1974), S. 59-60.
"0 Weber M. (1964), S. 38.

"1 Schneider (1985), S. 153.
12 Bierhoff (2006), S. 414-415.
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Belohnung und Zwang sind zwei Grundlagen der Macht, die durch eine Kontrolle
des Verhaltens vermittelt sind. Das Versprechen einer positiven oder negativen
Sanktion héngt ndmlich von der beeinflussenden Person ab und deren Mdoglichkeit
zu beobachten, ob die Zielperson das gewlinschte Verhalten an den Tag legt. Ein
wichtiger Unterschied zwischen Belohnung und Zwang besteht darin, dass Beloh-
nung bei der Zielperson eine eher positive Bewertung des Machtausiibenden und der
Situation hervorruft, wiahrend Zwang zu einer negativen Bewertung fiihrt.
Expertenmacht resultiert aus der speziellen Sachkenntnis, die einer Person zuge-
schrieben wird. In diesem Sinne besitzen beispielsweise Lehrer gegeniiber ihren
Schiilern Expertenmacht. Sie wird im Allgemeinen akzeptiert, auch wenn in Streit-
fallen die Aussagen von Experten oft widerspriichlich sind und Gruppenmitglieder
Expertenmacht oft nur sehr selektiv einsetzen.

Macht der Bezugsgruppe besteht darin, dass sich die Zielperson mit der beeinflus-
senden Instanz identifiziert. Bezugsgruppen iiben eine normative und eine informa-

tive Funktion aus.'"

Was passiert nun, wenn in einer Gruppe zwischen Personen oder Koalitionen offen-

sichtliche Machtungleichgewichte herrschen? Die Machtausgleichstheorie sagt dazu

folgendes: ,,Voraussetzung fiir stabile und alle beteiligten Personen zufrieden stellende

soziale Beziehungen ist Machtgleichheit. Machtunterschiede in einer Beziehung sind

Motoren fiir Verdnderungen.

«l1* Machtgleichheit bedeutet nicht, dass alle Beteiligten

iber genau gleich viel Macht verfiigen, sondern ist durch folgende Formel definiert:

Ertragevon A Ertragevon B
Aufwand von A Aufwand von B

Immer, wenn Machtdifferenzen vorhanden sind, die als ungerechtfertigt erlebt werden,

ist einerseits mit einer inneren Notlage (aufgrund der ,,abendldandischen* Sozialisation

sowohl beim Unter— als auch beim Uberlegenen!) und mit Versuchen zur Wiederher-

stellung ausgeglichener Bezichungen zu rechnen.’

15

'3 yg]. Kap. 3.6.1 (Konformitit als empirisches Phinomen).
14 Schneider (1977), S. 80.
15 Schneider (1985), S. 192-193.
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3.4.4 Strukturen innerhalb der Stockwerkeigentimergemeinschaft

Der Verwalter sollte bei der Diskussionsleitung wéahrend der Stockwerkeigentiimerver-
sammlung die Ergebnisse aus der Kommunikationsnetzforschung, wie in Kapitel 3.4.1
zusammengefasst, beriicksichtigen. Mit zunehmender Komplexitét des zu behandelnden
Traktandums sollte er das Kommunikationsnetz dezentralisierter gestalten, gegebenen-
falls unter direkter Ansprache einzelner Stockwerkeigentiimer. Dies bietet den Vorteil,
dass der Verwalter und die Gemeinschaft dadurch anschliessend iiber mehr Informatio-
nen und Meinungen verfiigen, und nachhaltige Losungen eher entwickelt werden kon-
nen. Positiv fiir den Verwalter ist auch die grossere Diffusion der Verantwortung fiir
den Verlauf der Entscheidungsfindung. Im Falle der Beschlussfassung nach einer im
moglichst dezentralisierten Kommunikationsnetz gefithrten Diskussion kann dem Ver-
walter zudem nicht mehr ohne weiteres vorgeworfen werden, die Gemeinschaft habe
nur aufgrund seiner Ausfilhrungen und Einschétzung in einer bestimmten Art und Wei-
se abgestimmt. Gleichzeitig muss der Verwalter aber auch seine Aufgabe solcherart
wahrnehmen, dass trivialere Verhandlungsgegenstidnde durch das Anstreben eines zent-

ralisierteren Kommunikationsnetzes effizient abgewickelt werden konnen.

Die Ubernahme von Rollen durch die Eigentiimer in Stockwerkeigentiimergemeinschaf-
ten ist augenfillig. Sie manifestieren sich deutlich im Rahmen der Stockwerkeigentii-
merversammlung, kommen aber auch bilateral gegeniiber dem Verwalter zum Tragen.
Der Verwalter ist selbst Rollentrdger, grundsitzlich definiert durch die im Verwaltungs-
vertrag festgehaltenen Erwartungen der Gemeinschaft an ihn. Dariiber hinaus hat er
jedoch auch in Auseinandersetzung mit der jeweiligen Gruppensituation flexibel Rollen
zu iibernehmen, die sich geméss der in Kapitel 3.4.2 (Rollendifferenzierung) vorge-
nommenen Kategorisierung auf die Gruppenaufgabe bzw. auf den sozialen Bestand der
Gruppe beziehen. Der Verwalter sollte dabei komplementir handeln, d. h. diejenigen
dieser Rollen ausfiillen, die wéhrend einer Versammlung nicht oder nur ungeniigend
bereits von Mitgliedern der Stockwerkeigentiimergemeinschaft besetzt werden.

Der Verwalter gerit oft in die Situation, dass er mit Gemeinschaften konfrontiert ist, die
tiber nur wenige ,,Meinungsmacher* verfiigen. Meist haben solche Eigentiimer das Amt
eines Ausschussmitglieds oder Revisors inne und kiimmern sich intensiver als andere
Eigentiimer um die Belange der Gemeinschaft. Der Verwalter sollte darauf achten, dass

er sich nicht in zu tiefe Abhéngigkeit von einzelnen Eigentiimern begibt und somit Ge-
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fahr lauft, fiir deren personliche Interessen instrumentalisiert zu werden, sondern das
Wohl der ganzen Gemeinschaft im Auge behilt.

Grundsatzlich ist der Verwalter angehalten, Rollen von Eigentiimern richtig einzuschét-
zen und zu bewerten. Ist die Rolle eines Eigentlimers in der Gemeinschaft der Gruppen-
leistung und der Gruppenzufriedenheit wirklich forderlich? Es kann in der Praxis vor-
kommen, dass aufgrund mangelnden Engagements einer Mehrheit von Eigentiimern
(was auch auf ,,verkrustete* Strukturen zuriickzufiihren sein kann) gewisse Eigentlimer
mit Rollen, die ihren eigenen Bediirfnissen dienen (z.B. der Geltungsstrebende, der
Dominierende) ein Amt oder eine Aufgabe iibernehmen. Der Verwalter ist angehalten,
sich beim Umgang mit solchen Eigentiimern von seinen entsprechenden Erkenntnissen

leiten zu lassen und auf diplomatische Art und Weise regulativ einzuwirken.

Macht kann fiir Stockwerkeigentiimergemeinschaften zu einem zentralen Problem wer-
den. In einer extremen Form dann, wenn ein Eigentiimer (oder eine Koalition) sowohl
iiber das einfache Mehr nach Kopfen als auch das qualifizierte Mehr nach Képfen und
Wertquoten verfligt, sodass er alle Abstimmungen ausser jene mit dem Mehrheitserfor-
dernis der Einstimmigkeit zu seinen Gunsten entscheiden kann. Dieser Fall kann eintre-
ten, wenn ein Reglement pro Stockwerkeinheit eine Kopfstimme vorsieht. Wir haben es
hier mit Macht durch Zwang zu tun, wobei der Machtausiibende eine negative Bewer-
tung erfdhrt. Ein derart negativ bewerteter Eigentlimer wird oft versuchen, die erwihnte
Machtform mit informationaler Macht zu koppeln und so den negativen Eindruck zu
kompensieren.

Solchen Situationen kann durch eine rechtzeitige Reglementsédnderung vorgebeugt wer-
den, wenn sich die Dominanz eines Eigentiimers durch fortlaufenden Zukauf von Woh-
nungen abzeichnet. Besteht die Situation erst einmal, konnen sich dominierte Stock-
werkeigentiimer ohne Aussicht auf eine fiir sie akzeptable Losung nur noch damit be-
helfen, Beschliisse, die nicht geméss Gesetz der Einstimmigkeit bediirfen, beim Gericht
anzufechten, sofern sie gesetzliche oder reglementarische Bestimmungen verletzen.''®
Der Verwalter kann in solchen Fillen zur Vermeidung eines Konflikts und zum Wohle
der Gemeinschaft seine Expertenmacht in die Waagschale werfen. Zusétzlich sollten in
solchen Situationen Diskussionen offen bzw. dezentralisierter gestaltet und moglichst
viele Eigentiimer miteinbezogen werden, sodass anschliessend iiber die Macht der Be-

zugsgruppe ein ausgeglicheneres Vorgehen beschlossen werden kann.

16 Art. 75 ZGB.
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Da ,,dominierende* Eigentiimer in der Regel auch einen entsprechenden Anteil der Kos-
ten zu tragen haben, kommt hier die im vorigen Kapitel beschriebene Machtausgleichs-

17 7usitzlich kann der Verwalter

theorie zum Tragen, was potentielle Konflikte mildert.
versuchen, einem solchen Eigentiimer die Rolle eines ,,Patrons® zuzuweisen bzw. zu
verstarken, was sein Verantwortungsgefiihl flir die ganze Gemeinschaft stirkt. Der
Verwalter muss sich in jedem Fall intensiver mit einem solchen Eigentiimer befassen
und unter Beriicksichtigung von dessen menschlichen Eigenschaften sein Vorgehen
entwickeln.

Andererseits besteht auch die Situation, dass z.B. eine Gewerbeeinheit im Erdgeschoss
einer Liegenschaft mit gemischter Nutzung (Wohnungen ab 1. OG) nur {iber eine Kopf-
stimme, aber bis zu einem Drittel der Wertquoten verfiigt. Hier sollte der Verwalter
versuchen, den entsprechenden Eigentlimer in der Beschlussfindung bzw. in der Diskus-

sion der Stockwerkeigentiimer auf Wunsch gebiihrend zu beriicksichtigen, da er einen

nicht unerheblichen Teil dessen, was vor allem andere beschliessen finanziert.

These 7: Der Verwalter sollte in seiner Eigenschaft als Leiter der Stockwerkeigen-
timerversammlung je nach Komplexitdt des Traktandums die Bildung
von dezentralisierten oder zentralisierten Kommunikationsnetzen unter-
stuitzen.

These 8: Der Verwalter sollte flexibel auf Rollendefizite in Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaften eingehen, mit dem Ziel einer positiven Gruppenleistung
und Gruppenzufriedenheit.

These 9: Aus der Stimmenmehrheit einer kleinen Minderheit von Eigentiimern
resultierender ,,Macht durch Zwang* sollte der Verwalter durch seine
Expertenmacht und gegebenenfalls durch Unterstiitzung des Gruppen-
drucks begegnen.

These 10: Die Erkenntnisse der Machtausgleichstheorie treffen auch auf Stock-
werkeigentiimergemeinschaften zu und sind gebiihrend zu beriicksichti-

gen.

"7 Dies funktioniert bei dominierenden Koalitionen dann nicht, wenn die koalierenden Einzelpersonen
aufgrund ihres Wertquotenanteils dhnliche Kostenanteile zu iibernehmen haben wie die Mehrheit der
Eigentiimer einer Gemeinschatft.
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3.5 Bedingungen konformen Verhaltens

3.5.1 Konformitat als empirisches Phanomen

Mitglieder einer Gruppe tendieren zur Konformitit im Verhalten, Denken und Fiihlen.
Konformitidt kann dabei definiert werden als ,, [...] some behavioural or attitudinal
change that occurs as the result of some real or imagined group pressure.“''® Je hoher
die Gruppenkohision, desto ausgeprégter auch die Konformitit, was als negative Kon-
sequenz insbesondere bei autoritirer Fiihrung zu Fehlentscheidungen der Gruppe fiihren
kann.'"

Der soziale Einfluss von Gruppen auf Wahrnehmung und Urteilsvermogen von Einzel-
personen kann anhand eines Experiments verdeutlicht werden, das von Salomon Asch
in den fiinfziger Jahren erstmals durchgefiihrt wurde:'*

Eine uneingeweihte Versuchsperson wurde zu einer Gruppe von sieben Personen ge-
setzt, die mit dem Versuchsleiter zusammenarbeiteten. Alle Gruppenmitglieder wurden
aufgefordert, eine Standardlinie einer von drei unterschiedlich langen Vergleichslinien
zuzuordnen, ndmlich derjenigen mit der identischen Lénge. Das Urteil der unwissenden
Versuchsperson wurde zum Schluss eingeholt, d. h. nach den absichtlich falschen Urtei-
len der sieben anderen Teilnehmer. Die Fehler der Mehrheit waren erheblich und offen-
sichtlich. Trotzdem kapitulierte ein Drittel der Versuchspersonen und lie3 sich von der
richtigen Meinung abbringen. Im Gegensatz dazu machte eine Kontrollgruppe, die der
Versuchssituation nicht ausgesetzt wurde, keine Fehler.

Dieses Verhalten wurde durch den Druck der Gruppe auf die Einzelperson ausgeldst.
Die Einzelperson versuchte, sich den Meinungen der Mehrheit anzupassen, um nicht in
eine Aussenseiterposition gedrangt zu werden. Diese Anpassung wird als Konformitits-
verhalten bezeichnet. Es liegt hier ein normativer Einfluss vor, da die Personen sich
anpassen, um die Erwartungen der Gruppenmitglieder zu erfiillen. Davon zu unterschei-
den ist ein informativer Einfluss, der vor allem bei unstrukturierten und schwierigeren
Problemen auftritt."*!

Fiir das Thema dieser Arbeit wichtige Ergebnisse wurden in der Konformitétsforschung
ausserdem zum Zusammenhang zwischen Personenmerkmalen und Konformitit ge-

wonnen; diese sollen abschliessend zusammen mit dem Beitrag der Austauschtheorie

"8 Kiesler (1969), S. 235.

119 Bierhoff (2006), S. 493.

120 Asch (1952), vgl. Sader (1994), S. 161.
121 Schneider (1985), S. 117.
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zum Konformititsverhalten sowie der Innovationskraft von Minorititen betrachtet wer-

den.

3.5.2 Personenmerkmale von Konformisten

In verschiedenen empirischen Untersuchungen'” wurde ein Einfluss des Geschlechts
auf das Konformititsverhalten festgestellt. Die Ergebnisse zeigen mehrheitlich, dass
Frauen gegeniiber dem Gruppendruck anfilliger sind. Ein moglicher Grund ist, dass
Minner in unserer Kultur eher darauf vorbereitet sind, durch abweichendes Verhalten
im Zentrum des Interesses zu stehen und dadurch auch Einfluss auszuiiben. Nicht eine
Anpassungsbereitschaft, sondern eine Tendenz, weniger aufzufallen, konnte damit fiir

123

die grossere weibliche Konformitéit verantwortlich sein. © Weitere Personenmerkmale,

die moglicherweise einen Einfluss auf das Konformitédtsverhalten ausiiben sind eine
autoritire Einstellung (Autoritarismus) und kulturelle Zugehérigkeit.'**

Neben diesen Merkmalen ist schliesslich der Status einer Person als Grundlage ihres
Konformitétsgrads zu betrachten. Wenn man die Gruppenmitglieder hinsichtlich ihres
Einflusses in eine Rangordnung bringt, mithin nach ihrem Status in der Gruppe, konnte
man entsprechend unterschiedliche Konformititsgrade erwarten: ,,Je hoher der Rang
einer Person in einer Gruppe ist, umso mehr stimmen ihre Aktivitdten mit den Grup-
pennormen Uberein. Diese Hypothese gilt sowohl fiir Untergruppen als auch fiir Ein-
zelmenschen. [...] Um in seiner Gruppe einen hohen Rang einzunehmen, muss ein
Mensch sich nach all ihren Normen richten, und die in Frage stehenden Normen miissen
die tatsdchlichen oder sanktionierten Normen der Gruppe und nicht solche sein, denen

«l25

sie nur Lippendienste leistet. Dabei stehen die Ausrichtung an der Norm und der

Rang eines Gruppenmitglieds in einem Wechselverhiltnis.'*

Die Theorie des zwischenmenschlichen Kredits'?’

genannte Gegenhypothese lautet, dass
der Gruppenfiihrer es sich aufgrund des ihm entgegengebrachten Vertrauens leisten
kann, zeitweise von der Norm der Gruppe abzuweichen: ,,Perceived conformity can be
looked upon as living up to the group’s expectancies, which yields one input to the ac-

cumulation of status in the form of credit. This ,credit balance’ later permits greater

122 Siche dazu Schneider (1985), S. 120.

'3 Schneider (1985), S. 120-121.

124 Vgl. Schneider (1985), S. 122-125 u. 127-128.
125 Homans (1978), S. 151.

126 Homans (1978), S. 152.

127 Bierhoff (2006), S. 474.
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latitude for nonconformity; its absence accounts for the fact that the newcomer to a
group, with a minimum of credits, is more constrained to conform than the old-timer,

other things being equal.”'**

3.5.3 Konformitat als Ware

Konformititsverhalten kann auch im Rahmen der Austauschtheorie interpretiert werden,
wobei — stark vereinfacht ausgedriickt — Konformitit des Einzelnen gegen soziale Zu-
stimmung aufgerechnet wird. Dabei ergeben sich je nach Situation, z.B. Schwierigkeit
eines zu losenden Problems, verschiedene Kosten-Nutzen-Relationen sowohl fiir die
Gruppe als auch den Einzelnen. ,,Exchange theory appears to be a useful tool for inte-
gration of data, as well as a source of testable hypotheses which are capable of dealing

with both the conformer and the norm setter simultaneously.”'*

3.5.4 Der Nonkonformist

Die Wirkung des Nonkonformisten'*® auf die Gruppe kann solcherart sein, dass sich die
Gruppenmeinung durch die Beharrlichkeit des permanenten Nonkonformisten auf des-
sen Standpunkt zubewegt. Die Wirksamkeit des Einflusses des Nonkonformisten auf die
Gruppenmeinung ist dabei dann am hochsten, wenn es ihm gelingt, eine gewisse Tole-
ranz fiir seine Eigenheiten zu erwerben und bzw. oder wenn er nachweisen kann, dass
seine Meinungen den Ansichten der Gruppe iiberlegen sind, er also kompetenter ist.'’
Auch minoritdre Untergruppen konnen einen Einfluss auf das Denken und Handeln der
Gesamtgruppe ausiiben (oder alternativ zur Mehrheitsmeinung konvertieren bzw. aus
der Gruppe ausgeschlossen werden oder austreten). Folgende, mittlerweile belegte zent-
rale Thesen treffen Aussagen zum Einfluss der ,,Devianten®: 132

,» 1. Conversion is produced by a minority’s consistent behavior.

2. The conversion produced by a minority implies a real change of judgements or opin-
ions [...]

3. The more intense the conflict generated by the minority, the more radical is the con-

version.

4. [...] conversion is more pronounced when the influence source is absent.”

'28 Hollander (1971), S. 573-574.

12 Nord (1969), S. 202.

1% Der Nonkomformist wird auch als Aussenseiter bezeichnet, z.B. in Battegay (1974), S. 61.
B Schneider (1985), S. 140-141.

12 Moscovici (1979), S.217; vgl. Schneider (1985), S. 141.
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3.5.,5 Konformitat in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft

Das Phianomen der Konformitidt im Rahmen einer Stockwerkeigentiimerversammlung
kann fiir einen Verwalter von Vorteil sein wenn es gilt, einen Beschluss herbeizufiihren.
Konformitét ist aber nicht immer nachhaltig, da das konforme Verhalten bei einigen
Stockwerkeigentiimern nur in der Gruppensituation auftritt und nach Beendigung der
Versammlung nicht aufrecht erhalten wird. Es macht fiir den Verwalter Sinn (bei einer
neu iibernommenen Gemeinschaft, bei der ihm die Eigentiimer noch nicht personlich
bekannt sind), gerade diejenigen Personen Voten abgeben und sich in ihrer Meinung
ausdriicklich festlegen zu lassen, die sich aufgrund ihrer Personlichkeitsmerkmale oder
Position in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft moglicherweise eher als Andere kon-
formistisch verhalten konnten. Sind Gruppendruck und verbales Einwirken des Verwal-
ters nach der Versammlung verschwunden, werden im Sinne der Mehrheit der Stock-
werkeigentiimer formulierte Meinungsiusserungen ansonsten z. T. schnell widerrufen
und Beschliisse nach eigenem Gutdiinken falsch oder gar nicht umgesetzt.

»Konformitit als Ware* besitzt eine grosse Bedeutung hinsichtlich der Anpassung des
Individuums an die akzeptierte Meinung in einer informellen Gruppe (z.B. Nachbar-
schaftsgruppe) wihrend der Versammlung. Die informelle Gruppe kann abweichendes
Verhalten ndmlich gegebenenfalls zu spéteren Zeitpunkten sozial sanktionieren.

Aus dem Gesagten folgt, dass ein zu hoher Konformititsgrad innerhalb der Stockwerk-
eigentiimergemeinschaft auch die Gefahr von Fehlentscheidungen in sich birgt. Einmal
eingeschlagene Wege werden nicht mehr verlassen und ungeschriebene Regeln oder
einmal getroffene Ubereinkiinfte nicht in Frage gestellt. Der Verwalter kann hier als
winnovativer Nonkonformist“ Gegensteuer geben, sollte aber gemaiss der Theorie des
zwischenmenschlichen Kredits sich vorher Vertrauen bei den Stockwerkeigentiimern
aufgebaut haben. Er sollte sich auch bewusst sein, dass eine hohe Gruppenkohidsion mit
entsprechend ausgepriagter Konformitét sich — ob berechtigter- oder unberechtigterweise
— auch gegen ihn selbst wenden kann (z.B. gegenseitiges ,,Sich-Hochschaukeln* negati-
ver Meinungen) und zum Verlust des Mandats fithren kann. Durch rechtzeitiges Thema-
tisieren des Konflikts kann der Verwalter dieser selbstverstirkenden Tendenz vorbeu-

gen.
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These 11: Konformitdt ist fiir das Funktionieren einer Stockwerkeigentiimerge-
meinschaft grundsétzlich positiv. Zur Minimierung der Effekte ihrer ne-

gativen Aspekte kann der Verwalter aktiv beitragen.

3.6 Fuhrung

Fiihrung ist eine zentrale Einflussgrdsse fiir den Gruppenerfolg. Wenn von Fiihrung und
Fiihrern gesprochen wird, ist damit meist eine spezielle Tétigkeit gemeint, die von einer
Person ausgeiibt wird, welche in den meisten Fillen fiir diese Aufgabe legitimiert wor-
den ist. Das kann aufgrund von Einsetzung durch eine {ibergeordnete Organisation oder

durch Wahl in der Gruppe geschehen.

3.6.1 Fuhrungseigenschaften

Die Voraussetzung von Fiithrungsrollen ist in der Praxis im Menschenbild der Unterge-
benen begriindet, die nach allgemeiner Vorstellung der Anleitung und Uberwachung
wie auch der Motivierung bediirfen. Solche Uberlegungen fiihrten zum personalisti-
schen Ansatz der Fithrungstheorie in der Sozialpsychologie.'**

Eine ausschliessliche Reduktion des Erfolgs von Fiithrung auf persénliche Eigenschaften
scheint jedoch zu kurz zu greifen: ,,Eine Person wird nicht aufgrund des Besitzes ir-
gendeiner Kombination von Personlichkeitsziigen zum Fiihrer, sondern das Muster der
Personlichkeitsmerkmale des Fithrers muss den Charakteristika, den Aktivitdten und
Zielen der Folger entsprechen.«'**

Es zeigt sich jedoch, dass Fithrungspersonlichkeiten allgemein durch eine Reihe von
Personlichkeitseigenschaften und Fahigkeiten gekennzeichnet sind. So tibertrifft der wie
auch immer bestimmte Fiihrer in der Regel die mittlere Intelligenz seiner Gruppe, wobei
ein zu hoher Intelligenzabstand vom mittleren Wert der Gruppe die Aussicht auf eine
Ubernahme der Fiihrungsrolle wieder verschlechtert. Fiihrer verfiigen ausserdem iiber
eine hohere Selbstsicherheit, sie beteiligen sich 6fter und intensiver an Gruppenhand-
lungen als die Gefiihrten, neigen zu Wagnissen und stehen Verdnderungen aufgeschlos-
sener gegeniiber als die Gefiihrten. Fiihrer sind meist besonders motiviert und von der

Richtigkeit ihrer Ansichten tliberzeugt. Sie verfiigen nicht zuletzt {iber ausgeprigte sozi-

13 Witte (1989), S. 466.
13 Stogdill (1972), S. 117.
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ale Fertigkeiten, konnen ihre Ansichten und Meinungen vermitteln und sind gewillt,
Verantwortung zu iibernehmen.'*®
Fiihrer sollten also als Voraussetzung fiir ihre Position iiber folgende Eigenschaften

.. 136
verfiligen:

e Ehrgeiz und Leistungsorientierung;

¢ Durchsetzungsfihigkeit;

e Verldsslichkeit und Kooperationsbereitschaft;
e Kreativitdt und Intelligenz;

o fliissige Redeweise;

e gut organisierte, administrative Arbeitsweise.

3.6.2 Dimensionen des Fuhrungsverhaltens

Als Verhaltensdimensionen der Fithrung lassen sich zwei Richtungen identifizieren: die
Aufgabenorientierung (Vorschlige machen, Fortschritt im Losungsprozess bewerten,
Konzentration steigern) und die Beziehungsorientierung (Ermutigungen aussprechen,
Spannungen in der Gruppe abbauen, Gefiihle ausdriicken).””” Ein Vorgesetzter kann
z.B. die Leistung betonen oder das Zusammengehorigkeitsgefiihl der Teammitglieder
fordern. Funktionen der beiden Verhaltensdimensionen sind einerseits Zielerreichung
sowie andererseits Aufrechterhaltung der Gruppe. Besonders effektiv ist die Erfiillung
beider Funktionen zugleich, die man dann als Teammanagement bezeichnen kann: ,,Un-
tersuchungsergebnisse zeigen, dass Aufgabenorientierung des Vorgesetzten dann be-
sonders erfolgreich ist, wenn sie mit einem warmen und freundlichen Fiihrungsstil
kombiniert ist. Umgekehrt gilt bei Fithrungspersonen, die wenig Aufgabenorientierung
zeigen, dass sie wenig effektiv sind, wenn sie einen warmen und freundlichen Fiih-
rungsstil verwenden.*'*®

Es wurde festgestellt, dass sich in Gruppen, in denen gleichberechtigte Personen iiber
ein Problem diskutierten, eine duale Flihrung ergab, da eine Person die Rolle der Anlei-
tung bei der Losung einer Aufgabe iibernahm (z.B. Vorschldge machen), wéihrend eine

andere Person die sozio-emotionale Unterstiitzung (Solidaritit zeigen) betonte. Dabei

195 Schneider (1985), S. 171.
136 Bierhoff (2006), S. 474.
7 Witte (1989), S. 466.

138 Bierhoff (2006), S. 475.
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zeigten sich Divergenzen hinsichtlich der Beliebtheit und Tuchtigkeit der beiden Perso-
nen.'”

Gruppenfiihrung erfolgt also einerseits iiber Kompetenz und Sachkenntnis und anderer-
seits liber emotionale und soziale Unterstiitzung. Flihrungsverhalten beruht somit nicht
nur auf personlichen Eigenschaften, sondern auch auf der Einhaltung verschiedener

Regeln, vor allem:'*

e Orientierung an libergeordneten Interessen;

e offene Kommunikation;

e gegenseitiges Einverstdndnis und Kooperation;

e Konfliktlosung durch direkte Gegeniiberstellung der Kontrahenten;
e Betonung der Verantwortung des Einzelnen,;

e kollektive Entscheidungsfindung;

e Betonung des Lernens aus der Praxis.

3.6.3 Fuhrung von unten

Bis jetzt wurde ausschliesslich die Fiihrung von oben betrachtet. Daneben existiert aber
auch eine sogenannte Fihrung von unten, wenn z.B. Mitarbeiter ihre Vorgesetzten be-
einflussen und zu bestimmten Entscheidungen bringen. Generell ldsst sich dabei zwi-
schen direktiven (Druck machen) und diskursiven (rationales Uberzeugen) Einflusstra-
tegien unterscheiden, wobei Fiihrung von unten mit dhnlichen Strategien wie diejenige
von oben operiert.'*!

Obwohl Fiihrung fiir den Gruppenerfolg wichtig ist, wird ihr Einfluss oft auch iiber-
schitzt. Es ist moglich, dass andere Faktoren wie Erfahrung oder hohe Qualifikation der
Gruppenmitglieder (Mitarbeiter usw.), das Interesse an der Aufgabe und der Zusam-
menhalt der Gruppe die Fiihrung zumindest teilweise iiberfliissig machen. In diesem
Zusammenhang wird auch von Substituten der Filhrung gesprochen.'*

Unter den Faktoren, die Fiihrung ersetzen kénnen, sind folgende zu nennen:'*

e hohe Qualifikation (Ausbildung, Erfahrung);
e Feedback iiber erfolgreiche Tétigkeit, das sich aus der Tatigkeit selbst ergibt;

1% Bales/Slater (1955), S. 259-306.
10 Bierhoff (2006), S. 477.

141 Bierhoff (2006), S. 483-484.

142 Bierhoff (2006), S. 485.

143 Bierhoff (2006), S. 485.
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e interessante Aufgabenstellung;

e hohe Gruppenkohésion.

Eine empirische Studie im Versicherungsbereich'** ergab, dass ,,Substitute der Fiihrung
sowohl zur Zufriedenheit und Bindung an die Organisation beitrugen als auch fiir Leis-
tung und freiwilliges Arbeitsengagement [...] bedeutsam waren. [...] Die Untersu-
chungsergebnisse zeigen, dass die Substitute der Fiihrung eher als Ergénzung denn als

Ersatz von Fiihrungsmerkmalen dienen konnen.“'*

3.6.4 Fuhrung und Dienstleistung als Aufgaben des Verwalters

Die Fiihrungsaufgaben eines Verwalters umfassen seinen ganzen Mandatsbereich und
beschrinken sich keineswegs auf die Stockwerkeigentiimerversammlung. Die in Kapitel
3.6.1 genannten Fiihrungseigenschaften sind dabei zwar wichtig, aber lediglich Voraus-
setzung fiir eine gute Fiihrung. Ein Verwalter mit diesen Voraussetzungen weiss noch
nicht von vornherein, wie er fithren soll.

Der Verwalter hat die zentrale Aufgabe, die Gemeinschaftsordnung durchzusetzen und
die im Verwaltungsvertrag stipulierten Aufgaben zu erfiillen. Er hat sich also aufgaben-
orientiert zu verhalten. Das heisst hinsichtlich der Stockwerkeigentiimerversammlung
beispielsweise, dass er Antrige an die Versammlung formuliert, Vorschldge der Stock-
werkeigentiimer bewertet und als Leiter der Versammlung die Kontrolle und Ubersicht
behilt. Gleichzeitig sollte der Verwalter fiir die erfolgreiche Leitung der Stockwerkei-
gentiimerversammlung auch iiber die in Kapitel 2.4.3.3 (Verwalter) erwdhnten Mediati-
ons- und Schlichtungsféhigkeiten als Voraussetzung fiir eine beziehungsorientierte Fiih-
rung verfiigen. Beide Fiihrungsaspekte sind fiir die Gruppenleistung und die Gruppen-
zufriedenheit gleich relevant.

Duale Fihrung im Rahmen einer Versammlung kann situativ bei entsprechender Teil-
nahme von Stockwerkeigentiimern sehr erfolgreich sein. Entsprechendes Fiihrungsver-
halten ergibt sich fiir den Verwalter aus der Situation, es kommt zur Ubernahme von
entsprechenden Rollen wie in Kapitel 3.4.4 (Strukturen innerhalb der Stockwerkeigen-
tiimergemeinschaft) beschrieben.

Das Gesagte gilt nicht nur fiir die Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung, son-

dern auch fiir die Aufgabe des Verwalters in Ausschussitzungen, in denen er jedoch

144 podsakoff/Niehoff/MacKenzie/Williams (1993), S. 1-44.
145 Bierhoff (2006), S. 485.
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keinen Vorsitz inne hat. Es kann im Einzelfall ausserdem sinnvoll sein, nach einer Ver-
sammlung, in der fiir einen Teil der Eigentiimer unbefriedigende Beschliisse gefasst
wurden, mit diesen Eigentiimern zusammenzutreffen, um mittels eines betont bezie-
hungsorientierten Fithrungsstils Spannungen abzubauen und weitere Konflikte zu ver-
hindern.

Fiir den Verwalter von Stockwerkeigentum gilt es, in Anlehnung an die in Kapitel 3.6.2
(Verhaltensdimensionen des Fiihrungsverhaltens) genannten Regeln der Fiihrung, vor

allem Folgendes zu beriicksichtigen:

e Orientierung an Gemeinschaftsordnung und Beschliissen der Gemeinschatft;

e Orientierung am Wohl der Gemeinschaft bei strikter Einhaltung der Neutralitét;

e offene Kommunikation mit den Eigentiimern;

e Forderung von Einverstindnis und Kooperation zwischen den Stockwerkeigentii-
mern;

o Konfliktlosung durch konsensorientierte Vorschldge oder Begriindung von Notwen-
digkeiten;

e Betonung der Verantwortung des Einzelnen bei der Beschlussfassung;

e kollektive Entscheidungsfindung.

Flhrung von unten spielt fiir den Verwalter von Stockwerkeigentum eine besondere
Rolle. Er ist ndmlich Beauftragter der Stockwerkeigentiimergemeinschaft und bezieht
sein Honorar von dieser. Der Verwalter hat seinen Fiihrungsstil an den tatséchlichen
diesbeziiglichen Erwartungen der Eigentlimer auszurichten. Kleinere Gemeinschaften
ohne Koalitionen beispielsweise organisieren Problemlosungen eher selbst (z.B. mittels
Ausschuss), die Abhéngigkeit vom Verwalter ist weniger ausgeprégt als in anderen Ge-

146 Die Rolle des Verwalters ist in solchen Fillen eher auf die formale

meinschaften.
Durchfiihrung der Versammlung beschrinkt, Rollen, die sich auf die Gruppenaufgabe
(aufgabenorientierte Fiihrung) und den sozialen Bestand der Gruppe (beziehungsorien-
tierte Fiithrung) beziehen, werden von den Eigentiimern mehrheitlich selbst wahrge-
nommen. Dabei spielt es auch eine Rolle, welchen beruflichen und/oder sozialen Hin-
tergrund die Mehrheit der Stockwerkeigentiimer besitzt. Ehemalige Mieter, die ihre in
Eigentum umgewandelten Wohnungen gekauft haben, beanspruchen aufgrund der noch

vorhandenen ,,Mietermentalitit die Fiihrungsleistung des Verwalters intensiver als

146 Vgl. die Ausfiihrungen zum Verhéltnis Gruppenmitglieder-Gruppenleiter in Kap. 3.3.2 (Phasen der
Gruppenentwicklung).
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Gemeinschaften mit mehrheitlich Eigentiimern, die selbst Fithrungspositionen besetzten
(z.B. Manager, Unternehmer). Der Verwalter sollte im letzteren Fall eher reaktiv bera-
tend wirken, als aktiv selbst Rollen besetzten zu wollen.

Der Versuch zur ,,Fiihrung von unten®, der von einzelnen Eigentiimern zur Einfluss-
nahme auf den Verwalter unternommen wird, muss vom Verwalter unterbunden wer-
den. Er hat auf die Moglichkeit der Stellung eines Antrags an die Versammlung zu ver-

weisen und darf eine seine Neutralitit gefdhrdende Beeinflussung durch Einzelne nicht

akzeptieren.

These 12: Der Verwalter soll einen aufgabenorientierten mit einem beziehungsori-
entierten Fiihrungsstil kombinieren.

These 13: Fiihrungseigenschaften sind fiir einen Verwalter notwendige Vorausset-
zung fur die erfolgreiche Verwaltung.

These 14: Die erfolgreiche Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung erfor-
dert die Einhaltung von den gruppendynamischen Prozess beriicksichti-
genden Verhaltensregeln seitens des Verwalters.

These 15: Der Verwalter hat seinen Fiihrungsstil den Bediirfnissen der Gemein-

schaft anzupassen.
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4 Gruppenleistung und Gruppenzufriedenheit

Kernergebnis dieser Arbeit ist, dass innerhalb der formalen sozialen Organisation der
Stockwerkeigentiimergemeinschaft informelle Strukturen bestehen und gruppendynami-
sche Prozesse stattfinden, die auf die Bewiltigung der von der Stockwerkeigentiimer-
gemeinschaft zu 16senden Aufgaben und Probleme einen nachhaltigen Einfluss ausiiben
konnen. Dieser Einfluss auf die Gruppenleistung kann positiv oder negativ sein. Eine
vereinfachende Zusammenfassung der in dieser Arbeit formulierten 15 Thesen ist die
Aufforderung an den Verwalter, mit den geeigneten Mitteln die Gruppenkohédsion bei
Bedarf so zu beeinflussen, dass eine optimale Gruppenleistung erreicht wird. Diese ge-
eigneten Mittel leiten sich dann aus der Kleingruppenforschung ab, wenn eine Stock-
werkeigentiimergemeinschaft (oder ihre Untergruppen) iiber Face-to-face Interaktion
verfligt.

Der hier vertretene Ansatz ist in dem Sinne gleichgewichtsorientiert, als die in Folge der
Gruppenkohésion entstehende Solidaritdt zu einer Gruppenleistung fiihren soll, die das
Wohl der ganzen Gruppe zum Ziel hat. Damit ist auch die Gruppenzufriedenheit so
gross, dass gruppendynamische Prozesse konstruktiv verlaufen. Eine Steuerung der
Gruppendynamik durch den Verwalter hat nur dann zu erfolgen, wenn dieses Gleichge-
wicht durch Konflikt gestort ist. Als Zielvermittler hélt der Verwalter aber den Kreislauf

aufrecht.

Abbildung 4: Die Rolle des Verwalters im gruppendynamischen Prozess

Steuerung/
Zielvermittlung .
G d k
durch Verwalter ruppendynam
Gruppenzufrie-
denheit Gruppenkohésion

Gruppenleistung
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5  Schlussbemerkungen

Die Ergebnisse erscheinen vielversprechend und es gibt starke Indizien dafiir, dass das
Nachvollziehen und die Beriicksichtigung der in dieser Arbeit formulierten Thesen tat-
sachlich Erfolgsfaktoren der Verwaltung von Stockwerkeigentum und insbesondere der
Leitung der Stockwerkeigentiimerversammlung sind.

Der Schreibende hat 6fter Gemeinschaften zur Verwaltung iibernommen, die durch ver-
schiedene Konfliktsituationen geprigt waren. Oft kam es gerade deshalb zu einer Uber-
nahme des Mandats, weil die mangelnde Gruppenzufriedenheit, d.h. die Unzufrieden-
heit mit der Situation sich letztlich gegen den abgebenden Verwalter gerichtet hat. Da
die Stockwerkeigentiimergemeinschaft und der Verwalter sich immer in einer wechsel-
seitigen Abhéngigkeit befinden, sollte der Verwalter auch im eigenen Interesse negative
gruppendynamische Entwicklungen in der Stockwerkeigentiimergemeinschaft rechtzei-
tig erkennen und angemessen reagieren konnen. Es ist die Hoffnung des Schreibenden,

dass die vorliegende Arbeit diesbeziiglich einen Beitrag leisten kann.

Wissenschatftlich ist die Frage, ob sich die aufgestellten Thesen verallgemeinern lassen,
noch nicht beantwortet. Sie konnten deshalb in einem ndchsten Schritt einer quantitati-
ven Uberpriifung unterzogen werden, z.B. auf der Grundlage von an Liegenschaftsver-
waltungen verschickten Fragebogen. Die vorliegende Arbeit sollte gezeigt haben, dass

der praktische Nutzen eine theoretische Weiterverfolgung der Thematik rechtfertigt.
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