METHODEN DER STREITBEILEGUNG

Wir sehen uns vor Gericht!
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Obwohl Mediation & Co. viele Vorteile bieten, wahlt die Immobilienbranche am liebsten den harten Rechtsweg.

Fast 124.000 bei Gericht anhangige
Baustreitigkeiten wurden im vergan-
genen Jahr vom Statistischen Bun-
desamt in Deutschland gezihlt. Drei
Jahre zuvor hatte die Zahl noch we-
niger als die Hilfte betragen. Die
Kosten, die den Unternehmen durch
die Gerichtsverfahren entstehen, sind
gigantisch und liefden sich durch
aufSergerichtliche Formen der Streit-
beilegung wie Mediation oder Adju-
dikation deutlich reduzieren. Doch
die Immobilienbranche streitet sich
lieber weiter nach der herkommli-
chen Art und Weise.

Nach Berechnungen von Claus Jirgen
Diederichs, Griinder und Aufsichtsratsvorsit-
zender des Projektmanagementunterneh-
mens DU Diederichs, wiirde schon bei einer
auflergerichtlichen Beilegung von 30% aller
Baustreitigkeiten in Deutschland jahrlich
insgesamt 1 Mrd. Euro an Kosten einge-
spart, die sonst im Rahmen des Verfahrens

anfallen wiirden. Zahlt man dagegen noch
die Kosten dazu, die durch die mittelbaren
Folgen des Verfahrens wie z.B. lange Bau-
stopps entstehen hinzu, schatzt Diederichs
die Gesamtkosten ungleich hoher.

Auch Matthias Sundermeier, Projektma-
nager bei der auf PPP-Projekte spezialisier-
ten Goldbeck Public Partner, kam bei einem
Forschungsprojekt an der Technischen Uni-
versitat zu deutlichen Ergebnissen. Dem-
nach liegt der Anteil an den Kosten beider
Streitparteien, der sich im Falle eines erfolg-
reichen Urteils nicht auf die Gegenseite ab-
wilzen ldsst, bei einem Streitwert von
3 Mio, Euro bei etwa einem Drittel. ,Ist der
Streitwert geringer, fdllt der Anteil sogar
noch hoher aus”, sagt Sundermeier. Unter
anderem muss man den Kostenfaktor der
im Unternehmen fiir die Streitigkeit anfal-
lenden Arbeitsstunden seiner Mitarbeiter
beachten. Auch Kosten fiir die Beratung
durch den Anwalt oder fur Sachverstdndi-
gengutachten, die auflerhalb des eigentli-
chen Verfahrens anfallen, muss der Gewin-
ner des Rechtsstreits hdufig selbst zahlen.
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Nach Empfehlung Sundermeiers sollte man
sich deshalb gut iiberlegen, wie frith man
mit der Ausarbeitung einer Klage beginnt.
Bel den erheblichen Nachteilen, die ein Ge-
richtsverfahren somit fiir beide Parteien
bringt, miisste der Run auf die kostengiinsti-
geren Verfahren der auflergerichtlichen
Streitbeilegung grofd sein.

Dies ist aber in der Immobilienwirtschaft
noch immer_ nicht der Fall. ,Die Situation
ist leider nach wie vor nicht so, wie man es
sich wiinschen konnte”, sagt Rechtsanwalt
Horst Franke, Vorsitzender der Deutschen
Gesellschaft fiir Baurecht und Partner der
Frankfurter Kanzlei HFK. Nach seiner Beob-
achtung sind Schiedsgerichtsverfahren zwar
im Kommen und auch die Adjudikation er-
freut sich grofierer Beliebtheit, zu Mediati-
onsverfahren kommt es dagegen weiterhin
eher selten. Die Mediation ist die sanfteste
Form der Streitbeilegung. Dabei versucht ein
Dritter, mit den Parteien eine Losung zu fin-
den. Er hat dabei allerdings keine eigene
Entscheidungsbefugnis. Gerade dieser Punkt
wird haufig kritisiert. Weiter auf Seite 13
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Wir sehen

Rechtsanwalt und Notar Klaus Beine, Part-
ner der Kanzlei Buse Heberer Fromm, sieht
die Mediation als eher ungeeignet fiir das
Immobiliengeschift an: ,Sie kommt aus
dem amerikanischen Familienrecht und es
fehlt ihr an einem Entscheider.” Im Rahmen
einer klassischen Mediation werde versucht,
eine Art ,Wohlfithlatmosphére” zu schatfen,
in der die Parteien angeleitet werden, eine
eigene Entscheidung zu finden. Dies mache
bei den Big Playern der Branche keinen
Sinn. ,Diese wollen von einem Dritten wis-
sen, wo sie stehen, wie ihre Chancen und
Risiken sind, ohne ein Gericht bemiihen zu
miissen.” Laut Beine landen etwa 10% der
Fille von Buse Heberer Fromm vor Gericht,
2% bis 3% werden durch Schiedsverfahren
und Mediation entschieden. In den restli-
chen Fillen einigten sich die Parteien unter-
einander. ,Die Mandanten sind am Ende
sehr.gut in der Lage, gegebenenfalls mit Hil-
fe ihrer Anwilte die Rechtslage, den Zeit-
und Arbeitsaufwand unter Berticksichtigung
der weiteren Zusammenarbeit realistisch
einzuschitzen”, sagt Beine.

Durch Mediation langfristige
Geschiftsbeziehungen retten

Business-Mediator Thomas Wiegelmann,
Leiter der Professional Group der RICS
Deutschland, die sich mit dem Thema Dis-
pute-Resolution in der Immobilienwirt-
schaft befasst, hilt das Mediationsverfahren

dagegen durchaus fiir die Immobilienbran-
che geeignet, z.B. wenn es darum geht, Strei-
tigkeiten in langfristigen Mietverhiltnissen
einvernehmlich zu lasen. Dies ist ihm be-
reits in mehreren Fillen gelungen. In einem

Fall wollte etwa ein Biiromieter schnell aus

seinem Mietvertrag raus, was der Vermieter

Beilegung von Baustreitigkeiten:

Mediation

Bei der Mediation versuchen die Streitparteien,
unterstitzt durch einen Mediator, eigenverant-
wortlich und einvernehmlich eine Problem|s-
sung zu erarbeiten. Der Mediator ist fir die
Durchfihrung des Verfahrens verantwortlich
und sollte neben baurechtlichen Kompetenzen
idealerweise auch Uber technische Kenntnisse
verfiigen. Er hat keine eigene Streitentschei-
dungsbefugnis. Die Mediation eignet sich be-
sonders fiur Félle, in denen es den Parteien
darum geht, trotz des Streits eine langfristige
Geschéftsbeziehung aufrechtzuerhalten.

Schlichtung

Die Schlichtung lauft ahnlich ab wie eine Me-
diation, allerdings hat der Schlichter je nach
Vertrag oft mehr Kompetenzen als ein Media-
tor und darf sich z.B. bei Baustreitigkeiten ein
eigenes Bild von der Baustelle verschaffen.
Groflter Unterschied zur Mediation ist aber der
Ausgang des Verfahrens: Der Schlichter fillt ei-
nen Schlichtspruch. Dieser ist aber nur ver-
bindlich, wenn nicht eine Partei widerspricht.

Alternativen zum Gerichtsweg

Adjudikation

Im Rahmen der aus dem anglo-amerikanischen
Rechtsraum stammenden Adjudikation geht es
darum, maoglichst schnell eine Entscheidung
herbeizufiihren. Dazu einigen sich die Streit-
parteien auf einen Adjudikator, der selbst die
Umsténde des Streits ermitteln kann und dann
eine Entscheidung trifft, diese ist aber nur vor-
laufig verbindlich. Das heilit, sie kann vor ei-
nem Schiedsgericht oder offentlichen Gericht
angefochten werden.

Schiedsgericht

Mit der Entscheidung, ihren Fall einem Schieds-
gericht vorzutragen, schlielen die Parteien den
ordentlichen Rechtsweg zu den &ffentlichen
Gerichten aus. Das Verfahren lauft dhnlich ab
wie ein normales Gerichtsverfahren: Der Kldger
muss eine Klageschrift einreichen, der Schieds-
richter die Befahigung zum Richteramt besitzen
und sein Urteil ist verbindlich. Doch das Verfah-
ren hat einige Vorteile: So ist es oft schneller, fin-
det unter Ausschiuss der Offentlichkeit statt und
es mussen keine Anwalte beteiligt sein.  (law)

Fast 124.000 Baustreitigkeiten musste die deutsche Justiz (hier das Wies

nicht zulassen wollte. ITm Mediationsverfah-
ren gelang es dann aber, einen Nachmieter
zu finden, sodass kein finanzieller Schaden
entstand. Nach: Wiegelmanns Meinung las-
sen sich 75% bis 80% der Fille einver-
nehmlich durch Mediation lésen, ein Erfah-
rungswert, den er mit vielen seiner Kollegen
teilt. Die Professional Group der RICS hat
2009 eine Mediationsklausel vorgestellt, die
in verschiedenste Vertrage mit Immobilien-
bezug aufgenommen werden kann. Darin
verpflichten sich die Vertragspartner, nicht
gleich zu Gericht zu gehen, sondern den
Streit erst privat und vertraulich unter pro-
fessioneller Begleitung losen zu wollen.
Eine Mediationsklausel nimmt auch
Rechtsanwalt Jorn Stobbe, Partner bei der
Kanzlei Clifford Chance, gerne in Vertrige
auf. Stobbe setzt grofle Hoffnungen in das
geplante Mediationsgesetz, das sich derzeit
in der letzten Lesung befindet und voraus-
sichtlich im Frithjahr 2012 in Kraft tritt. Die-
ses ermdoglicht es — anders als beispielsweise
in England - zwar nicht, die Streitparteien
ausdriicklich zur Mediation zu verpflichten,
aber der Richter kann dann den Parteien ei-
ne Mediation zumindest vorschlagen. ,In
der Praxis wird der Richter die Parteien aber
streng anschauen und sagen: So, Sie beide

machen jetzt eine schéne Mediation. Natiir- .

lich kann dann eine waghalsige Partei noch
widersprechen”, sagt Stobbe.

Martin Jung, Vorsitzender des Verbands
der Baumediatoren, bringt noch ins Spiel,
dass viele Mediatoren Fachkenntnisse aus

badener Justizzentrum) im vergangenen Jahr abarbeiten.

uns vor Gericht!
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der Immobilienbranche mitbringen, die von
Vorteil sind, wenn es darum geht, komplexe
Fille zu l6sen. Zudem lasse sich in der ge-

meinsamen Mediation besser entscheiden

als vor Gericht, ob noch dritte Parteien in
das Verfahren hineingeholt werden sollen
und wie man allgemein Dritten gegeniiber
auftritt.

Volker M. Kaiser-Klan, vorsitzender Rich-
ter und Mediator am Landgericht Frankfurt
am Main, halt die Mediation ebenfalls gut
fiur komplexe Baustreitigkeiten geeignet.
,Die Alternative ist, dass man sich von einer
Teilstreitigkeit mithsam zur nichsten han-
gelt”, sagt Kaiser-Klan. Der Richter bedauert,
dass es gegen die Mediation noch viele Vor-
behalte gibt: ,Die Leute sind es nicht ge-
wohnt, dass es keinen Entscheider gibt.” Zu-
dem wiissten sie oft nicht, was mit dem Ver-
fahren auf sie zukommt. Der Richter ver-
weist zudem darauf, dass die gerichtsinterne
Mediation kostenfrei ist. Kaiser-Klan ist es
gelungen, eine Baustreitigkeit, die sich be-
reits Jahre vor dem Landgericht und dem
Oberlandesgericht Frankfurt abgespielt hat-
te, innerhalb von zwei Mediationsterminen
zu lésen, indem zwischen dem insolventen
Bauunternehmen und dem Glaubiger ein

- Betrag ausgehandelt wurde, mit dem beide

Parteien leben konnten. Vorbehalte gegen
die Mediation stellt Kaiser-Klan bei der An-
waltschaft fest, die an einem Mediationsver-
fahren weniger verdient.

" Moritz Lembcke von der Kanzlei Ober-
thiir und Partner ist zwar Rechtsanwalt, aber

gleichzeitig auch Mediator und berichtet
ebenfalls von Widerstanden vieler Anwalts-
kollegen gegen Mediation & Co. ,Die Par-
teien finden das richtig gut, aber wenn der
Anwalt den Vertrag sieht, sagt er, das ma-
chen wir nicht.” Dabei lassen sich laut
Lembcke im Rahmen der aufiergerichtlichen
Streitbeilegung im Gegensatz zum Gerichts-
verfahren oft mafigeschneiderte Losungen
finden, z.B. indem man Teilprobleme der
Streitsache in ein Mediationsverfahren gibt,
andere Fragen dagegen in ein Adjudikati-
onsverfahren. Dannt reffen nicht die Partei-
en die Entscheidung, sondern — vorldufig
verbindlich — der Adjudikator. Dessen Ent-
scheidung kann dann noch von einem Ge-
richt tiberpriift werden.

Adjudikation beschleunigt
die Streitlosung

Vorteil der Adjudikation ist die hohe Ge-
schwindigkeit, die auch viel Kosten ersparen
kann. So berichtet Lembcke von einem Ver-
fahren, in dem sich ein Hotelinvestor und
ein Bauunternehmen gegeniibersafien. Strei-
tursache war eine gerissene Bodenplatte. Der
Auftragnehmer wollte dies nicht zahlen,
weil er meinte, der Auftraggeber habe die
Platte nicht genug vor Frost geschiitzt. Der
Adjudikator fand heraus, dass der Fehler in
der Betonrezeptur lag. Wire der Fall in ein
mehrere Jahre dauerndes Gerichtsverfahren
gegeben worden, hitte sich der Fehler erst
viel spiter herausgestellt und das Hotelge-
baude eventuell abgerissen werden miissen.

Ein Fan der Adjudikation ist auch stellver-
tretender RICS-Vorstand Winfried Schwatlo,
nach dessen Erfahrung 85% der durch die-
ses Verfahren entschiedenen Fille nicht an-
gefochten werden. Eine gute Eignung attes-
tiert Schwatlo dem Verfahren auch fiir
grenziiberschreitende Streitfille. In der Fo-
cus Real Estate, in der Schwatlo Aufsichts-
ratsvorsitzender ist, sind neben ihm auch
der Vorstand und die Hausjuristin Mediato-
ren. Dies bietet laut Schwatlo Vorteile im
tiglichen Geschift, weil die Geschiftspart-
ner das Unternehmen dadurch als koopera-

* tiv und wenig streitlustig einschatzen. Seine

Erfahrungen als Immobilienwirtschaftspro-
fessor lassen Schwatlo darauf hoffen, dass
sich der Nachwuchs der Immobilienbranche
interessierter an der auflergerichtlichen
Streitbeilegung zeigt: ,Der Nachwuchs hat
das Bediurfnis, moderner zu agieren.” Viel-
leicht kommen die alternativen Verfahren
dann doch zur Bedeutung, die sie haben
sollten. (law)
Bitte beachten Sie zum Thema auch das In-
terview ,IVD-Ombudsmann will verbindlich
schlichten kimnen” auf dieser Seite unten.





