Mediation in der Immobilienwirtschaft

Beim Zusammenleben in Liegenschaften kommt es immer wieder zu Konflikten.
Doch nicht jeder Streit muss gleich vor dem Richter enden, denn eine Mediation
ist kiirzer und kostet weniger als ein langwieriger Prozess.
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Sind es Stockwerkeigentiimer im Streit, oder ist es ein Ehekonflikt liber Baumangel? In der Mediation gilt: Wir gehen respektvoll miteinander um.
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MEDIATION ALS  AUSSERGERICHTLICHE
SCHLICHTUNG. Es ist bekannt, dass ein Me-
diationsverfahren wesentlich kostengiins-
tiger als der Prozessweg ist und zu einem
schnelleren Ergebnis fiihrt. Die Mediation
ist in der Schweiz seit 2011 in der Zivilpro-
zessordnung (ZPO) Art. 213 ff. verankert.
Es sollte zur Gewohnheit werden, dass in
jeden Vertrag die Mediationsklausel aufge-
nommen wird, auch in der Hausordnung.
Die wesentlichen Prinzipien einer Media-
tion sind: Neutralitdt und Allparteilichkeit
seitens des Medijators, Vertraulichkeit,
Freiwilligkeit der Mediation und Selbst-
bestimmtheit der Konfliktparteien. Nach
dem Lehrbuch lauft die Mediation in den
folgenden Schritten ab: Mediationsverein-
barung, Informations- und Themensamm-
lung, Klarung der Bediirfnisse und Interes-
sen der Beteiligten. Darauf folgt die Suche
nach Lésungsmaglichkeiten und ihre Ge-
wichtung, spater kommen Verhandlungen
dazu und der Entwurf einer Vereinbarung,
die zum Schluss von allen Parteien unter-
zeichnet wird.

IN FRIEDEN LEBEN. Ob in Ein- oder Mehrfami-
lienhdusern, Genossenschaftswohnungen
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oder Gewerbeimmobilien - iiberall gibt es
unter den Bewohnern und Nutzern schwie-
rige Situationen. Eigentlich mochte jederin
Frieden leben. Im besten Fall regeln zwei
Konfliktparteien, im Rahmen eines Ge-
sprachs, ihren Konflikt selber. Das ist der
Idealfall und diirfte immer noch gang und
gabe sein. Falls dies nicht mdglich ist, so
muss der Streit unter Beizug eines Dritten
geregelt werden. Es ist zu bedenken, Kon-
flikte konnen sehrkostspielig werden, dann
gibt es nur Verlierer.

DIE KONFLIKT-DYNAMIK. Wohnen als Urbe-
diirfnis des Menschen dient dem Riickzug
vom Alltag in einen geschiitzten Bereich.
Treten von aussen Storungen auf, egal wel-
cher Art, so fiihrt dies zu Abwehrreaktio-
nen und setzt womaoglich Aggressionen und
Gegenreaktionen frei. Offene verbale und
nonverbale Aggressionen sind zum Beispiel
Drohungen, Demiitigungen, Vorwiirfe bis
hin zu Ausgrenzungen, aber auch abschit-
zige Mimik oder Gestik. Hinter einer feind-
seligen Aggression verbergen sich oft intra-
psychische Konflikte, Frustration und Wut
iber eigene, schwierige Situationen, was
sich in einer Abwehr der Aggression ande-
rer oder sogar als Rache offenbart.

KONFLIKTE IM MIETOBJEKT. Die Nachbar-
schaftskonflikte sind jedem Hauswart,
Verwalter oder Mieter bestens bekannt.
Der Klassiker ist der alltdgliche Streit um
die Waschkiiche. Eine Hausordnung ge-
niigt nicht mehr, es braucht ein Konflikt-
klarungssystem, das im Kontext der Im-
mobilie implementiert ist. Was ist damit
gemeint? Dieses System ist ein Modell fiir
die Pravention und Regelung von schwie-
rigen Situationen zwischen den Menschen.
Es setzt voraus, dass es auf eine jeweilige
Situation oder Objekt, abgestimmt ist. Ge-
rade in der Immobilienbranche ist dazu der
systemische Zugang notig. Der Aufbau des
Konfliktkldrungssystems erfolgt durch ei-
nen ausgebildeten Mediator, der Eskalati-
onen verhindern soll.

DIE BAUSANIERUNG ALS HERAUSFORDERUNG.
Die Immobilie unterliegt einem wirtschaft-
lichen Alter und muss grosszyklisch erneu-
ert werden, was unerwartete und manch-
mal auch schwierige Situationen fiir alle
Beteiligten mit sich bringt. Der einfachs-
te Weg wire, zu kiindigen und die damit
verbundenen Konflikte in Kauf zu nehmen.
In diesem Fall ist es ratsam, einen Media-
tor fiir klarende Gesprache zu beauftragen.
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Erfolgt die Bausanierung im vermieteten
beziehungsweise bewohnten Zustand, ist
dies fiir alle Beteiligten eine spezielle Auf-
gabe. Ist der Mediator ab Projektstart in-
tegriert, wird er bereits an einer Mieter-
versammlung empathisch den Kontakt zur
Mieterschaft aufnehmen. Das kann eine
Deeskalation bewirken und Konfliktkosten
vermeiden.

STOCKWERKEIGENTUM: EINE SCHWIERIGE
SCHICKSALSGEMEINSCHAFT. Im Kontext von
Stockwerkeigentum geht es einerseits um
die Immobilie sowie das Zusammenleben
von unterschiedlichen Eigentiimern. Doch
die Freude am Eigentum kann schnell ver-
fliegen, wenn es zum Beispiel um das The-
ma Baumangel geht. Denn dazu gibt es so
viele Meinungen wie Eigentiimer. In sol-
chen Fillen kommt die Verwaltung rasch
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an ihre Grenzen, aber ein erfahrener Me-
diator kann die Konfliktparteien unterstiit-
zen, einvernehmliche Losungen und Rege-
lungen zu finden.

DER MAKLER IM KONFLIKT MIT DEM KAUFER.
Das Spannungsfeld zwischen Kauf und
Verkauf einer Immobilie bietet emotiona-
len Ziindstoff. Der Makler méchte unbe-
dingt verkaufen, der Kaufer mochte wohil
kaufen, doch stellt er Fragen, will viel zur
Immobilie wissen und mit dem Preis ist er
schon gar nicht einverstanden. Dies fiihrt
oft zu einem Konflikt. Doch ein guter Me-
diator findet auch in diesem Beispiel ei-
nen Weg zur Einigung zwischen Makler
und Kaufer.

Die Immobilienwirtschaft ist gut bera-
ten, sich mit Konfliktmanagement zur Pra-
vention und der Mediation zu befassen.

Das Ziel ist, Konfliktkosten einzusparen,
wobei eine Mediation und die mediative
Haltung der Beteiligten eine Vorausset-
zung sind. °
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