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Wohnen ist fur den Menschen von je her ein primares Grundbedurfnis, daher
verwundert es nicht, dass es bei Problemen rund ums Wohnen und Nachbarschaft
ganz besonders oft grundlegend unterschiedliche Auffassungen gibt Uber die Art und
Weise wie dies ausgelebt wird.

Wo Menschen zusammenleben, wie in Mietobjekten oder Hausern mit Teileigentum,
entstehen immer wieder folgenschwere Auseinandersetzungen mit teils heftigen
Streitigkeiten, denen man sich nicht so ohne weiteres entziehen kann.

Daher suchen viele zur Klarung von Konflikten den Gang vor Gericht, wo aber neben
meist hohen Anwalts — und Gerichtskosten der Ausgang keineswegs gewiss ist.

Im Ergebnis bekommt eine der Konfliktparteien nach einem nicht selten langwierigen
Prozess ,Recht® und die andere ,Unrecht®. Der Konflikt ist dadurch aber meistens
nicht gelost.

Der Immobilienkaufmann verwaltet und handelt mit Wohnobjekten. Dadurch
entstehen immer wieder Beruhrungspunkte mit Problemen, die ums Wohnen herum
entstehen.

Zur Deeskalation ist es doch hilfreich, wenn bei Konflikten der Verwalter oder
Eigentimer in der Lage ware, die Auseinandersetzung zu beheben und eine
einvernehmliche Losung zu finden, um eventuelle Streitigkeiten vor Gericht zu
vermeiden.

Eine elegante Methode das zu erreichen, ist die MEDIATION bzw. deren
Grundverstandnis von Konfliktbewaltigung.

Dieses wunderbare Instrument hilft, Konflikte von einer ganz anderen Seite her
anzugehen und bietet die Moglichkeit, kostenglnstig Streitfalle bei Ihrer Wurzel zu

packen und nachhaltige Losungen zu entwickeln.
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2.1 Definition

Mediation ist...
* eine wirksame Methode des Konfliktmanagements
* eine Alternative zu belastenden personlichen Auseinandersetzungen

* eine Alternative zu juristischen Streitverfahren und komplizierten

politischen Entscheidungsprozeduren.
(Die Schule fiir Verstandigung und Mediation)’

Ein chinesisches Sprichwort lautet:,Jede Sache hat drei Seiten: Eine die du

siehst — eine die ich sehe — und eine die wir beide nicht sehen.*

(www.steinberg-mediation-hannover.de)

2.2 Entwicklung

Mediation (= Vermittlung bei Konflikten) begegnet uns heutzutage oft in Printmedien,
im Fernsehen und im Internet und wird haufig als eine ,neumodische und
"alternative" Form der Konfliktldsung dargestellt. Dabei wird oft Ubersehen, dass die
Mediation bereits eine Tradition von rund 2500 Jahren rund um den Erdball hat und
in den unterschiedlichsten Kulturen und Gesellschaften zu finden war.

Sie wird oft verwechselt mit Meditation also der Achtsamkeits- und
Entspannungsiibung des Geistes, und rutscht dadurch leicht in einen esoterischen
Kontext, den sie aber in keiner Weise hat.

Bereits in der Antike war es die Aufgabe spezieller Mediatoren, den Rechtsfrieden
unter den Menschen wieder herzustellen.

Aristoteles und Platon haben sich in lhren Werken mit der Vermittlung bei Konflikten
beschaftigt. Auch wurden im alten Griechenland bereits Konflikte unter den

Stadtstaaten durch die Vermittlung Dritter beigelegt. Deswegen hat der Begriff

" Quelle: www.mediation-steyerberg.de
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Mediation sowohl einen griechischen als auch einen lateinischen Ursprung und

bedeutet soviel wie vermittelnd, neutral, keiner Partei zugewandt.

Gegen Ende des 19.Jahrhunderts begann sich die amerikanische Psychologie und
Rechtswissenschaft verstarkt mit Mediation zu beschaftigen.

Angesichts der Uberlastung der Gerichte, fordern heutzutage auch in Deutschland
die Justizministerien verschiedener Bundeslander, vor allem in sogenannten
Bagatellfallen, die Mediation als Alternative zum Gerichtsverfahren (Dendorfer 2003).
In Deutschland fasst die Mediation zunehmend auch in Wirtschaftsunternehmen FulR,
wo sie bei Auseinandersetzungen zwischen Betriebsrat und Geschaftsleitung, in
Fragen der Firmennachfolge, bei Mobbing-Fallen oder bei Konflikten innerhalb von
Teams oder zwischen verschiedenen Abteilungen eingesetzt wird.

Die Mediation findet mittlerweile in vielen unterschiedlichen Bereichen ihre
Anwendung. So werden heute in Schulen, in der Jugend- und Sozialarbeit, bei

Stadtplanungsprozessen und Umweltkonflikten Mediationen durchgefihrt.

Hande Medlation Arbeitsplatz
Mietverhiltnisse

Abb. 1

Das Konzept von Mediation in Deutschland heute

In Deutschland ist es ublich, Konflikte deutlich, direkt und konfrontativ auszutragen.
Dabei wird der Erhalt personlicher Beziehungen oft der Verfolgung sachlich-
inhaltlicher Positionen untergeordnet. Durch die relativ grof3e Unabhangigkeit von
familiaren und persénlichen Netzwerken aufgrund des staatlichen, sozialen Netzes,

besteht die Moglichkeit, das konfliktbehaftete Terrain leichter zu verlassen, die
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Beziehung zu beenden, das Arbeitsverhaltnis zu wechseln oder das Mietverhaltnis zu

kundigen.

Dennoch gewinnt die Mediation als Konfliktidsungsmodell an Bedeutung. Denn im
Ergebnis bietet sie den Beteiligten Losungen, die ein Verlassen des Terrains nicht
mehr n6tig machen. Wie bereits zuvor schon erwahnt, beenden Gerichtsurteile einen
Konflikt zwar, meist fuhren sie jedoch nicht zur Zufriedenheit der Beteiligten. Vor
allem in den Fallen, in denen die Parteien miteinander auch nach dem Urteil noch
verbunden bleiben. Die Schwierigkeiten auf der personlichen Ebene sind durch das
Urteil aber nicht behoben. Konkret bei Mieter-/ Nachbarschaftsstreitigkeiten ist z.B.
nicht ,Larm“ an sich das grundlegende Problem, sondern die Art und Weise wie der
Konflikt miteinander behandelt wird. In Deutschland ist daher eine wachsende
Nachfrage nach konsensorientierter Konfliktbearbeitung zu beobachten, welches das
vorhandene differenzierte und funktionierende Rechtssystem erganzen oder

ersetzen kann.

2.3 Abgrenzung von Mediation gegeniiber anderen Methoden der

Streitbeilegung

Zum besseren Verstandnis der Mediation wird der Begriff gegenlber anderen

Methoden der Streitbeilegung abgegrenzt. Mediation ist nicht:

Schlichtungsverfahren: Wie bei der Mediation werden auch beim
Schlichtungsverfahren die Streitparteien bei der Konfliktidsung durch einen neutralen
Dritten begleitet und unterstutzt. Hier liegt der Unterschied darin, dass der Mediator

im Gegensatz zum Schlichter, keinen eigenen Losungsvorschlag unterbreitet. Bei der

Mediation liegt das Hauptaugenmerk im Aufspliren und Herausarbeiten der
personlichen Zielsetzungen, also der eigentlichen Bedurfnisse der beiden Parteien.
Hier gelangt man von der Positionsebene zur Interessensebene. Das aktive und
eigenverantwortliche Erarbeiten einer gemeinsamen, bedurfnisgerechten Lésung, die
von beiden Parteien getragen wird — der sogenannten Win-Win Losung, ist der

bedeutendste Unterschied zur Schlichtung.
©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang 5
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z.B.:
Tarifverhandlungen zwischen Arbeitgeber und Gewerkschaften bzw.

Arbeitnehmervertretern

Schiedsverfahren: Der entscheidende Unterschied zwischen dem Schlichtungs-
und dem Schiedsverfahren liegt darin, dass die beteiligten Parteien sich bereits vor
Beginn des Verfahrens dem Schiedsspruch, also der abschlieenden Entscheidung
des ,Schiedsrichters®, unterwerfen.

z.B.:

Ein Konflikt zwischen Kunde und einem Unternehmen.

Moderation:
Anders als der Mediator, ist der Moderator einzig mit der Organisation des

Gesprachs beauftragt, ohne inhaltliche Bezugnahme und Einfluss zu nehmen.

Ombudsmann: Die Aufgabe des Ombudsmannes (altnordisch: ombud = Vollmacht)
ist es, in einer Organisation oder der Offentlichkeit bei bestimmten Themen eine
ungerechte Behandlung von Personengruppen zu verhindern. Er muss unparteiisch
sein, im Gegensatz zum allparteilichen? Mediator, und unter Beriicksichtigung der
Interessen von Personen, denen ansonsten ein Sprachrohr fehlt (z.B. von Kindern)
das Verfahren zu einer einvernehmlichen Losung fuhren. Dies geschieht durch eine
objektive Betrachtung des Streitfalls und Abwagen der Argumente von beiden Seiten.
Darauf schlie3t er einen Vergleich von Schaden, Aufwand und Kostenfaktoren, um
am Ende eine flur alle zufriedenstellende Lésung zu finden, bzw. eine

Lésungsempfehlung abzugeben.

Banken und Versicherungen haben schon seit vielen Jahren die
Schlichten

Institution eines Ombudsmanns eingerichtet, der in vielen statt richten

Streitfallen auRergerichtlich schlichtet.
Es sei darauf hingewiesen, dass auch der Immobilienverband
Deutschland IVD einen solchen Ombudsmann unterhalt der in R

: D

samtlichen Konfliktfallen der Immobilienwirtschaft angerufen

2 Im Gegensatz zur unparteiischen Haltung, bei der man bemdht ist fir keine der Seiten Partei

allparteilichen Haltung sehr wohl darum, aktiv Partei zu ergreifen, und zwar fur alle am Prozess Bet
©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang6 Die Ombudsstelie
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werden kann.
Nahere Informationen dazu gibt es unter:

www.ombudsmann-immobilien.net

3. Fakten und Ablauf
3.1 Fakten

Mediator ist kein gesetzlich geschutzter Begriff, analog zum Beruf des Maklers.
Ahnlich wie der Makler ist auch der Mediator ein Vermittler. In der Regel handelt es
sich um Juristen, Psychologen und Sozialarbeiter, die im Rahmen ihrer beruflichen

Tatigkeit oder aber in freier Praxis Mediationen anbieten und durchfuhren.

Rechtlich wird Mediation gefestigt durch eine ,Richtlinie Uber bestimmte Aspekte der
Mediation in Zivil- und Handelssachen®, die im Europaischen Parlament am 23. April
2008 vom Europaischen Rat beschlossen und angenommen worden ist. (Richtlinie
2008/52/EG des Europaischen Parlaments und des Rates)

Zudem ist festzustellen, dass Mediationsverfahren in Osterreich oder der Schweiz
schon viel langer angewandt werden, als in Deutschland. In diesen Landern ist der
Mediator als eingetragener Beruf anerkannt und im Gesetz seit 2004 eingefihrt, als:
LZivilrechts-Mediationsgesetz”.

Innerhalb unseres Staates ist das Bundesland Niedersachsen der Vorreiter in
Sachen ,Mediation®, es wurde ein Gesetzesentwurf der Landesregierung vorgelegt,

welches aber noch nicht verabschiedet ist.

Grundsatzlich kann sich in Deutschland jeder zum Mediator ausbilden lassen oder

diesbezugliche Grundlagen-Seminare belegen.
Mediation findet in der Regel in einem nichtéffentlichen Rahmen statt, also hinter

geschlossenen Turen, wobei Vertraulichkeit in jeder Form gewahrt wird. Der Mediator

und die Beteiligten verpflichten sich zur Verschwiegenheit.

©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang 7
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Bei der Mediation geht es um Einsicht — nicht = A
Rechthaberei.

Ausgangspunkt ist die Erkenntnis, dass Konfliktparteien fahig

sind, eine fur sie beide akzeptable Losung gemeinsam zu = b
finden. Es gibt keinen Verlierer. Beide Parteien kénnen im .
konstruktiven Gesprach nur gewinnen. In der Mediation steht | ~. | us‘
die Person im Mittelpunkt der Konfliktldsung, unabhangig von |
Rechtsanspruchen und ist gerade deshalb geeignet, bei allen ¥ Vi
Streitigkeiten zu unterstutzen. Es werden namlich die N
Bedurfnisse des einzelnen Menschen in den Vordergrund Abb. 3
gestellt, d.h. es geht darum was dieser braucht, nicht was ihn stért. Da hinter allen
Konflikten menschliche Grundbedurfnisse stehen, lassen sich Mediationen auch in

allen Lebensbereichen anwenden.

Der Mediator ist als neutraler Dritter in vollem Umfang mit dem Sachverhalt vertraut
und hat eine vermittelnde Position inne. Er greift ein, wenn die vereinbarte Form des
Kommunizierens verlassen wird oder durch emotionale Uberreaktionen eine
Eskalation droht.

z.B.:

Jemand unterbricht sein Gegenuber standig, obwohl vereinbart war die andere Partei
ausreden zu lassen und es dadurch nicht weiter geht.

Zudem versucht er emphatisch, d.h. einfiihlend, Verstandnis fur die Bedlrfnisse der
jeweiligen Partei zu entwickeln, sie dadurch zu beruhigen und diese der anderen
Partei zuganglich zu machen. Der Mediator versucht bei Konflikten den Trend zur
Polarisation, also des Gegeneinanders, in Richtung Integration, also des aufeinander

Zugehens der Beteiligten, umzukehren.

©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang8
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Abb. 4

Die oben angefuhrten Sachverhalte gleichen dem berihmten Beispiel von der

Orange, welches sich in der Literatur immer wieder findet.

Zwei Kinder streiten sich ldrmend um eine Orange. Ein Elternteil kommt, nimmt die
Orange und schneidet sie ,gerecht” in der Mitte durch. Jetzt ist zwar Ruhe, aber
leider sind beide Kinder nicht wirklich zufrieden, denn das eine wollte mit der Schale

einen Kuchen backen und das andere wollte den Saft auspressen.

In diesem Fall hatte also eine Analyse der Bedurfnisse der Konfliktparteien fur beide
zu einem Mehrwert gefuhrt. Demnach hatte das eine Kind den Saft der ganzen

Orange gehabt und das andere dann die Schale beider Halften zum Backen.

3.2 Ablauf

Vorgehensweise

* Grundsatz ist zuallererst immer die Freiwilligkeit der Parteien, da nur in dieser

Geisteshaltung die Voraussetzungen fur Konsens maoglich sind.

*  Wenn ein Konflikt besteht, kommt es vor, dass einer der Konfliktparteien eine
Mediation vorschlagt oder ein Dritter gibt die Empfehlung (z.B. der Verwalter
den sich streitenden Mietern). Oder ein Richter verfugt, bevor eine
Verhandlung eréffnet wird, dass erst eine Mediation zu absolvieren ist. (Wobei

in einem solchen Fall die Freiwilligkeit nur bedingt vorhanden ist)

* Wenn man einen Mediator sucht, kann man in den Gelben Seiten fundig

werden oder auch im Internet oder durch Rickfragen im Bekanntenkreis.

©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang9
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* Die Kosten fiur eine Mediation sind nicht gesetzlich geregelt, z. B. Uber eine
Gebuhrenordnung. Sie werden von den Konfliktparteien zu gleichen Teilen

getragen.

* Stundensatze sind grundsatzlich Verhandlungssache, gehen aber von ca. 50,-
bis ca. 500,- €/ Std. Wobei Anwalte in der Regel deutlich hdhere Stundensatze

verlangen als andere Mediatoren.

Durchfihrung

* Eine Sitzung dauert 1,5 Std. Es werden in der Regel von vorne herein

mehrere Sitzungen vereinbart. 3

* Zu Beginn erlautert der Mediator die Vorgehensweise. Die Verfahrensregeln*
sind einfach und kénnen gegebenenfalls auch von den Konfliktparteien selbst

bestimmt werden.

* Die Parteien mussen sich einverstanden erklaren, das Besprochene

vertraulich zu behandeln.

* Die Mediation insgesamt ist zeitlich begrenzt. Zu Beginn wird eine Anzahl von

Sitzungen vereinbart. Bei Bedarf kdnnen dann weitere dazukommen.

* Abschlielend wird eine gemeinsame Vereinbarung getroffen, schriftlich fixiert

und unterzeichnet. Diese hat aber bisher keine Rechtsverbindlichkeit.
Technik

Eine grundlegende Technik ist das Herausarbeiten, welche Bedurfnisse erfullt oder
nicht erflllt sind. Es geht darum, festzustellen was man braucht, nicht was stért. Wie

vorgehend schon beschrieben, ist oft oberflachlich die wahre Ursache noch gar nicht

3 Diese Zeitspanne hat sich erfahrungsgemaf als sinnvoll erwiesen und wird von verschiedenen Institutionen so empfohlen.
Unter anderem dem Bundesverband fiir Mediation, Schule fir Verstandigung und Mediation, Steinberg Institut fiir Mediation und

Konfliktmanagement u.a..

4 In der Regel nach dem Europaischen Code of Conduct (Verhaltenskodex), der am 02. Juli 2004 von der Europaischen
Kommission veroffentlicht wurde, sowie den Verfahrensregeln des BMWA, des Bundesverband Mediation Wirtschaft und Arbeit
http://www.bmwa.de/downloads/Overfahrensordnung_10_04.pdf
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sichtbar. Durch empathisches, also einflhlsames Nachfragen kann man mit etwas
Ubung (z.B. mit dem Beziehungspartner zuhause oder Freunden) schnell zu mehr
Klarheit kommen, was die Konfliktpartei wirklich braucht.

Verstandnis fur die Situation des Anderen generiert bei den emotional meist
aufgebrachten Konfliktparteien ein Gefuhl von Mitgefuhl. Das entspannt die
Gesamtsituation und gibt dem Einzelnen Gelegenheit, wieder rational die

Problematik zu betrachten.

Kommunikationswege in der Mediation
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Abb. 5

Eine weitere Technik ist die ,gewaltfreie Kommunikation®“. Hier wird versucht durch
eine achtsamere Wahl der Formulierung dem Gegenuber nicht das Geflihl zu geben,

er wurde angegriffen.

1. Man beschreibt neutral einen Sachverhalt,
2. dann sagt man, wie man sich selber flnhlt,
3. danach, welches Bedurfnis man hat bzw. welches im Mangel ist

4. und schlief3t mit einer Bitte an sein Gegenuber ab.

©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang 11



k f -'\ ELEGANT NUSSE KNACKEN
N

1. ,Wenn ich durch das Treppenhaus gehe, sehe ich Schmutz auf den Stufen und
Sand in den Ecken.*

2. “Dann fihle ich mich wiitend, weil ich diesen in meine Wohnung trage und
dadurch mehr Arbeit habe.”

3. ,Mein Bediirfnis nach Respekt fiir meinen Wunsch nach Sauberkeit ist nicht
erfiillt.”

4. ,lch bitte Sie zu versuchen, mich zu respektieren.”

So ubernimmt man Verantwortung fur sich selbst und sein Gegenuber hat nicht sofort

das Gefuhl, man klage ihn an und mache ihn verantwortlich.

Y Y

8

Abb. 6

4. Mediation in der Immobilienwi haf

In der Immobilienwirtschaft werden Mediationsverfahren, laut Angeboten aus Internet
und Printmedien, bisher vermehrt in der Baubranche angewandt. Der konkrete
Einsatz liegt bei Auseinandersetzungen und Konflikten, die in der Planungsphase,

Bauzeit oder nach der Fertigstellung zwischen z.B. Bauherren und Anwohnern

©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang 12
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entstehen. Bei weiterer Analyse der publizierten Angebote von Mediatoren, geht das

Anwendungsgebiet auf den Streitfall zwischen Verkaufer und Kaufer von Immobilien

und Grundsticken nach Vertragsabschluss ein. Um umfassend mehr Klarheit zu
erlangen, haben wir immobilienwirtschaftlich Tatige aus verschiedenen

Geschaftsfeldern befragt, Verbande kontaktiert und im Internet recherchiert.

4.1 Stellungsnahmen von einem Sachbearbeiter und einem Vorstandsmitglied

einer Wohnungsgenossenschaft

Es wurden Interviews mit einem Sachbearbeiter aus der Vermietungsabteilung einer
Hamburger Wohnungsbaugenossenschaft und mit deren ehrenamtlichen Vorstand
gefuhrt. Der Sachbearbeiter betreut die Mieter eines fest bestimmten Bezirkes. Wenn
in seinem Bezirk Konflikte auftreten, wenden sich die Mieter i.d.R. an ihn. Bei diesen
vielschichtigen Mieterstreitigkeiten geht es beispielsweise um Larmbelastigung oder
die Treppenhausreinigung. Viele Falle kdnnen recht schnell gelost werden, aber
immer haufiger mussen die Beteiligten in die Geschéaftsstelle der Genossenschaft zu
einem klarenden Gesprach eingeladen werden. Die Leitung der Gesprachsrunden
wird in der Regel vom Vorstand ibernommen, da dieser die meiste Erfahrung in der
Gesprachsfuhrung mit sich bringt. Eine klassische Mediations-Ausbildung hat keiner
der beiden Befragten, aber die angewandten Methoden sind stark daran angelehnt.
Die entstandene Vereinbarung wird von der Genossenschaft als fur beide Parteien
verbindlich angesehen und es wird auf Durchfihrung der MalRnahme bestanden. Ein
Grofteil der Konflikte kann bei diesen Treffen geldst und friedlich beigelegt werden,

sodass nur ein kleiner Teil der Konflikte vor Gericht landet.
4.2 Interview mit Angestellten aus Hausverwaltungen

Im Gesprach stellte sich heraus, dass als Ursache von Mieterstreitigkeiten zumeist
Larmbelastigungen durch Kinder, Tiere, zu
‘ lautes Getrampel, Musik, Gesprache und

Tdren schlagen in der Wohnung genannt

werden. Die Nichteinhaltung von Ruhezeiten,
wie am Mittag oder in der Nacht, sind auch
haufig genannte Streitpunkte.
ang13
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RenovierungsmalRnahmen, die daraus resultierende Verschmutzung des

Treppenhauses und der durch

Baumaschinen verursachte erhohte Gerauschpegel werden vielfach als
Konfliktausloser angegeben. Werden Kellerabgange oder Flure dauerhaft durch
Fahrrader, Kinderwagen oder Gerimpel versperrt, ist der Streit ebenso
vorprogrammiert. Bei gemeinschaftlicher Treppenhausreinigung wurden die
Nachlassigkeit bei der Ausfiuhrung und die Einhaltung der Reinigungszyklen als
Streitfaktoren angegeben. Auseinandersetzungen kommen zudem vermehrt bei der
Pflege und dem Umgang mit den Gemeinschaftsanlagen auf. Angemerkt wurde,
dass nicht nur die beteiligten Mieter unter dem Konflikt leiden, sondern auch dem

Vermieter ein wirtschaftlicher Schaden z. B. durch Mietminderungen entstehen kann.

Sobald ein Konflikt vorliegt, der an die Hausverwaltung herangetragen wurde, setzen
sich die Sachbearbeiter mit den jeweiligen Streitparteien in Verbindung, um beide
Seiten und ihre Ausflhrung zu dem Fall anzuhdren. Daraufhin wird in einem
einfachen, klarenden Gesprach versucht den Disput beizulegen. Sollte dieses nicht
erfolgreich sein, wird nach erneuter Aufforderung der Unterlassung eine schriftliche
Abmahnung an den Streitverursacher geschickt. Dieses kann bis zur Kindigung des

Mietverhaltnisses fuhren.

In Wohnungseigentimergemeinschaften sind Streitigkeiten aus Erfahrung nicht leicht
durch ein Gesprach zu beheben. Beide Parteien beharren auf ihr Recht im Hause
und sind, da sie Eigentimer sind, nicht zu kiindigen. Der Konflikt wird meistens zum

Rechtsanwalt gereicht und vor Gericht ausgetragen. Dieses Verfahren ist langwierig,
teuer und hinterlasst meistens dauerhaft ein schlechtes Klima in der

EigentUmergemeinschaft.

Beide Interviewpartner gaben an, konkret noch keine Mediation im Streitfall
angewandt zu haben, sich aber durchaus fur diese Methode zu interessieren. Es
wurde jedoch auch darauf hingewiesen, dass sie selber keine Zeit fur dieses
Verfahren in ihrem Berufsalltag hatten, um es befriedigend anzuwenden. Die
Alternative, beim Streitfall externe Mediatoren anzustellen, wirde einen zu hohen

Kostenaufwand fir die Verwaltungen bringen. Einige Streitfalle seien so vielschichtig,
©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang 14
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dass es dem Verwaltungspersonal an der ndtigen Fachkenntnis zur
Konfliktbewaltigung fehlt und sie Uberfordert. Die Idee, Mediationsverfahren mit Hilfe
eines Leitfadens einzusetzen, wurde als gut befunden, jedoch als schwierig in der
konkreten Umsetzung bewertet. Die Grundsatze der Mediation aufzuzeigen sei
hilfreich, aber die Streitthemen wirken meistens so komplex, dass die Einarbeitung in

den Streitfall und die Durchfliihrung einer Mediation zu aufwandig erscheint.

4.3 Interview mit einem Rechtsanwalt mit Praxisschwerpunkt Wohnen, Bauen

und Immobilien aus Hannover, der Mediation anbietet:

Der Rechtsanwalt macht nach eigenen Angaben kaum noch Mediation, seit die
Kanzlei sich hauptsachlich mit Fallen beschéaftigt, die den Schwerpunkt Wohnen,
Bauen und Immobilien haben.

Mediation fand Uberwiegend bei familienrechtlichen Konflikten, beim Arbeitsrecht und
auch bei wirtschaftsrechtlichen Streitpunkten statt.

In der Immobilienbranche haben die meisten Menschen heutzutage
Rechtsschutzversicherungen und die Ubernehmen bisher leider noch kaum
Mediationen. Dort wird ein Streitfall dem Anwalt Ubergeben und vor Gericht
verhandelt. ,Urteil und gut®. Seiner Meinung nach ware es sehr sinnvoll, wenn
Mediation einen deutlich groReren Stellenwert haben wirde, da die
Erfolgsquote etwa 80-90% betragt und bei vielen Fallen die Ursache fur den
Konflikt eben auf anderen Ebenen liegt, als vor Gericht verhandelt wird. Leider ist die
Streitkultur noch nicht soweit fortgeschritten, um diese Maoglichkeit der
Konfliktbearbeitung in Betracht zu ziehen.

Er arbeitet ferner mit dem Mieterbund zusammen und hat dort Vortrage uber
Mediation gehalten. Der Mieterbund plant in dieser Hinsicht Angebote, die aber noch
mit den Rechtsschutzversicherungen geklart werden mussen.

Dieser Punkt ist sehr entscheidend, denn viele Versicherungen ubernehmen kaum
die Kosten. Es werden aber immer mehr, denn viele Rechtsschutzversicherungen
entdecken die tollen Moglichkeiten von Mediation, auch wenn es primar um die
Erkenntnis geht, damit Kosten einzusparen. Allerdings steht diese Entwicklung seiner
Erfahrung nach noch sehr am Anfang.

Grundsatzlich beflirwortet er den Einsatz von Mediation, gerade weil sie eine so

hohe Erfolgschance hat, die Parteien auch nachhaltig zu befrieden. Dies wiederum
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verschafft auch ihm als Anwalt ein gutes Erfolgsgefuhl, wenn zwei streitende

Parteien danach versohnt die Kanzlei verlassen.

Er sieht gerade in der Immobilienbranche grof3es Potential, Mediation als sinnvolles
Mittel anzuwenden, doch dazu mussten die Fragen der Kostenubernahme besser
geklart werden, sowie das Bewusstsein fur eine andere Streitkultur sensibilisiert

werden.
4.4 Bauwirtschaft und Projektentwickler:

Ein weiteres grofles Handlungsfeld fir
Mediatoren gibt es, wie erwahnt, im Bereich

der Bauwirtschaft. Hier wird das Instrument

der Mediation bereits haufig und mit Erfolg 3

eingesetzt. Zum einen als Losung von

begleitend zu Bau- und Planungsprozessen
als eine vorbeugende Malnahme.
Anwendungsgebiete sind sowohl

offentliches als auch privates Baurecht. Dies

Abb. 10

betrifft u.a. die Konfliktbewaltigung zwischen
Bauherren, Firmen, Architekten, Ingenieuren und nicht zuletzt auch bei
Modernisierungsmaflinahmen zwischen Mieter und Vermieter. Wichtige Ursachen flr
Streitigkeiten sind u.a. ein unklares Bau-SOLL und damit die Frage, wer evtl.
entstandene Mehrkosten Ubernehmen muss, sowie die Hohe dieser Mehrkosten.
Weiterhin sind Qualitat der Bauleistung und Mangel wichtige Streitpunkte. Dieses
Konfliktpotenzial entladt sich allzu oft vor Gericht, aber immer haufiger werden
aullergerichtliche Verfahren in Anspruch genommen, weil dadurch effektiv Zeit und
Kosten gespart werden. Neben Mediation werden weitere alternative

Konfliktldsungsmethoden angewandt, wie z.B. Schlichtungs- und Schiedsverfahren.

4.5 Kiritik

©Thomas Gontarski - Patricia Alt - Stefan Freigang 16



a7 v ELEGANT NUSSE KNACKEN
ST

Ein beobachteter Kritikpunkt ist, dass die Mediation vielfach von Anwalten angeboten
wird, die eine Zusatzausbildung gemacht haben und oft Uberzogene Aufwandskosten
ansetzen. Speziell die Antragspauschalen von ca. 200,- € erscheinen zu teuer. Die
Kostenspanne der Tatigkeiten des Mediators, welche meist Uber ein Stundenhonorar
abgerechnet wird, das abhangig von der Hohe des Gegenstandswertes gestaffelt ist,
betragt zwischen 300,- und 500,- € (inkl. MwSt.). Diese Kosten erscheinen
unangemessen hoch und teilweise untransparent fur die Beteiligten. ,Reine
Mediatoren®, also Menschen die sich aufgrund ihres oft sozialen, akademischen
Hintergrundes flr eine Ausbildung entschlossen haben, sind in der Regel deutlich
gunstiger als Anwalte, sind aber meist nicht so prasent, wie z.B. Anwalte in den

Gelben Seiten.

Bei Maklern kommen vornehmlich Schlichtungen mit dem Ombudsmann in Frage
oder meistens, aufgrund der Rechtsschutzversicherungen, doch der Gang vor
Gericht. Eine Mediation fordert zudem die Beteiligten unter Umstanden in
emotionalen Bereichen, die manche vielleicht nicht fir angemessen halten und
denen Sie sich lieber nicht stellen. In der Bauwirtschaft wird Mediation bereits

vermehrt unter Bautragern mit Anwohnern oder Handwerkern angewandt.

Insgesamt ist ein Interesse bei der Uberwiegenden Anzahl der Befragten vorhanden,
mehr Uber Mediation zu erfahren, jedoch ist Mediation bisher kein vollwertig
etabliertes Mittel in der Immobilienwirtschaft mit Konflikten umzugehen.
Grundsatzlich liegt der Verzicht auf Mediation vielfach daran, dass den meisten die

hohen Erfolgschancen einer Mediation noch nicht bewusst sind.
. Konz

Wie in der Arbeit zuvor festgestellt wurde, ist Mediation in den meisten
Branchenbereichen der Immobilienwirtschaft nicht wirklich relevant in der Praxis!
Dennoch ist es ein erfolgreiches Mittel, nachhaltig positive Wirkung zu erzeugen und
Kosten und Nerven zu sparen.

Um Mediation in der Immobilienbranche grundsatzlich und anhaltend zu etablieren,

entsteht das Konzept:
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»Initiative Zukunft® — Nachhaltigkeit fordern durch Sensibilisierung der nachsten

Generation der immobilienwirtschaftlich Tatigen fur Mediation.

Der Schwerpunkt wird bewusst auf die Zukunftsférderung gelegt, da es nachhaltiger
wirkt, Auszubildende auf alternative Konfliktbewaltigung hinzuweisen. Ein erklartes
Ziel dabei ist, soziale Kompetenz zu steigern, um im immer harteren Wettbewerb der
Fachkrafte in der Immobilienbranche einen Vorteil zu haben.

Der Immobilienkaufmann ist in vielen Bereichen ein Vermittler. Das bedeutet, dass
Kommunikation ein elementares Werkzeug fur seinen Erfolg ist.

Im Zuge der Ausbildung sollte auf diesen Bestandteil der taglichen Arbeit Rucksicht
genommen werden. Eine Methode, die bei Konflikten eine 80-90 % Erfolgsquote der
Beilegung hat, dient nicht nur in Streitfallen als Hilfsmittel, sondern wirkt sich auch
nachhaltig im normalen Tagesgeschaft aus. Nicht umsonst verweisen Firmen als an
erster Stelle liegende Einstellungsvoraussetzung auf die Sozialkompetenz. Somit
kann eine Weiterbildung in diese Richtung nur Vorteile bieten, auch wenn sie nicht

fachspezifisch zu sein scheint.

Dass dieser Vorteil nicht nur auf materieller Ebene liegt, sondern eben auch auf

sozialer, macht diesen Schritt umso attraktiver.
Schritte fur die ,Initiative Zukunft”

Gesprache mit dem IVD - Nord Uber die Mdglichkeit, Vortrage oder EinfuUhrungen in

die Seminar Angebote fur Auszubildende des IVD aufzunehmen.

Hier geht es vorrangig darum, erst einmal die Existenz von alternativen
Moglichkeiten aufzuzeigen. Denn Mediation kann nicht an einem Abend erlernt
werden. Aber das Wissen um die Mdglichkeiten kann bei dem Einen oder Anderen

zum nachsten Schritt fihren, dies besondere Instrument naher kennenzulernen.

Es soll aber nicht aulder Acht gelassen werden, dass ein gesteigertes Interesse und
Bedarf bei Baugenossenschaften und Hausverwaltungen fir die Anwendung von
Mediation vorhanden ist. Diesen Umstand gilt es ebenfalls zu nutzen, um den

gegenwartigen Mitarbeitern die Mediation zuganglicher zu machen.
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»9chon bekannt, aber wenig angewandt*

Mediation hat Wettbewerbsvorteile, diese gilt es zu kommunizieren. Dabei muss
das Produkt der Mediation, in dem noch recht einseitigen Angebotsmarkt in der
Immobilienbranche, besser positioniert werden. Vergleiche und Abgrenzungen zu
anderen Konfliktidsungsangeboten dirfen dabei nicht gescheut werden. Geworben

werden sollte mit den Hauptaspekten der Mediation:

* Zeitgewinn

* Geldeinsparung

* Beziehungen nutzen

* Gewinnende Lésungen

* \Vertraulichkeit

* Einbeziehung aller Informationen

* Erfolgsgefuhle

7. Fazit

Es ist deutlich geworden, dass im Alltag immer hohere Anspriche an das
Betatigungsfeld des Immobilienkaufmanns gestellt werden. Die Mehrheit der Firmen
der Immobilienbranche nennt an erster Stelle die ,Sozialkompetenz® als groftes
Kriterium flr eine Festanstellung.

Da Mediation genau diesen Ansatz aufgreift und durch die Art und Weise des
Umgehens mit Konflikten die soziale Kompetenz férdert, ist die Bedeutung fir die
Entwicklung von Auszubildenden immanent.

In Zeiten der volligen Uberlastung der Gerichte, gerade in Wirtschaftskonflikten,
dienen Alternativen nicht nur dem persdnlichen Mehrwert, sondern auch
grundsatzlich der Allgemeinheit.

Einige Bereiche der Immobilienwirtschaft, wie Wohnungsverwaltungen oder
Genossenschaften, die haufiger mit Auseinandersetzungen zu tun haben, eignen

sich besonders fur die Anwendung dieser Form des Konfliktmanagements.
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Daher signalisierten Vertreter dieser Berufsparten auch deutliches Interesse fur Fort-
und Weiterbildung.

Als Fazit kann vermerkt werden, dass die Methode der Mediation ein erstaunlich

erfolgreiches Werkzeug ist, soziale und marktwirtschaftliche Vorteile zu generieren.
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