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MEDIATIONSVERFAHREN

Ein zu softes Werkzeug fiir diese raue Branche?

Noch vor zehn Jahren waren Media-
tionsverfahren weit gehend unbe-
Kannte und eher argwéhnisch
beobachtete Wege der Konfliktls-
sung. Heute werden Mediatoren
auch gerufen, wenn in der Immobi-
lienbranche Streit und Schaden zu
eskalieren drohen. IZ-Autor Dr. Win-
fried Schwatlo, selbst Immobilien-
fachmann und erfahrener Mediator,
erlautert die Ziele, Grundsitze und
praktischen Schritte der Mediation.

Auch bei Konflikien in der Immobilien-
wirtschaft geht es oft um brancheniibergrei-
fend typische Streitfelder: Unternehmer vs.
angestellter Geschiftsfiihrer; nicht oder
unvollstindig bezahlie Handwerkerrech-
nungen; miindlich verhandelte, aber behor-
denseits z.B. durch Auflagen torpedierte
Nutzungen; Finanzierungsprobleme usw.

Hinzu kommen jedoch speziellere und
damit auch kompliziertere Dispute, gerade

Bank und Investor. Hier geht es fast immer
um tiberdurchschniudich komplexe und fol-
genschwere wirtschaftliche Situationen -
etwa das gefahrdete Bilanzbild der projekifi-
nanzierenden Hypothekenbank oder die
bedrohte Existenz des Bautragers/Investors
und der dirkt und in ekt daran hangen-
den Arbeitsplil

Zu gem Wirdensich belde Selen oft sl
auflergerichtlich einigen. Aber die Angst des
Kreditentscheidungstragers vor dem Verlust
des innerbetrieblichen Ansehens oder gar
des Arbeiisplauzes, der eng gesteckie Rah-

Auch in Mediationsverfahren wird
wieriger, in der Regel auch kostspi

kennten Wirtschaftsmediationen mehr
denn je eine qualifizierte und kalkulierbare

men des (KWG)
und/oder der durch die Liquiditatsenge
gepragte Vertriebsdruck des Investors, der
h aus der Abhingigkeit von der Bank
sen muss, ohne es im Streitfall wirklich zu
kénnen, minimieren schon a priori aus dem

Grundsitze in Mediationsverfahren

Allparteilichkeit — der Mediator behandelt
alle Parteien mit Respekt, Wertschatzung und

Empathie.
Freiwilligkeit ~ die Teilnahme ist fur alle Par-
telen freiwillig.

Selbstverantwortung — die Teilnehmer der
Mediation blu‘ben fiir ihr Ergebnis selbst ver-
antwortlich; ein Mediator gibt keine Exper-
tenvorschlige (), er bleibt in der Sache neu-
tral, aber verantwortlich fur den Mediations-

ozess,
Vertraulichkeit - alle Beteiligten verplhchten
sich zur Verschwiegenheit auch

s der icht Sentichen Mediate
Zukunftsorientierung - mit Rickblick e
Streitursache gilt es eine tragfahige Lasung
fur die Zukunft zu suchen.

Win-Win - in der Mediation wird das Para-
digma des Gewinners und Verlierers zu Gun-
sten eines Profits fur alle Konfliktparteien auf-
gehoben,

jeweiligen individuellen Blickwinkel die tat-
sichlichen Handlungsspielraume.

Insbesondere die Bank geht in der Praxis
auch heute noch lieber den steinigen for-
mellen (gerichilichen) Weg, das Problem zu
_lésen”, um wenigstens jetzt nichis mehr
falsch zu machen und damit erst recht
angreifbar zu werden

 Hardlining signalisiert in vielen
Fallen nur Hilflosigkeit

Bei den in Frage kommenden Branchen-
beispielen geht es eigentlich immer um
millionenschwere GroBprojekte mit hoher
Rohertragserwartung, die auf dem Spiel
steht. Das hat zur Folge, dass seitens der
Bank nicht mehr nur ein Entscheidungs-
wwager in Gestalt eines Bankdirekiors Ent-
scheidungen fillen darf, sondern mehrere
Personen aus verschiedenen Abteilungen/
Fachbereichen nur zusammen handeln kon-
nen. Am 20. Dezember 2002 hat die deut-
sche Bankenaufsicht, die BaFin, die tndgul
tige Fassung der

Klassiker” im Streit zwischen
Bank und Investor

Die Immobilienwirtschaft ist auf Grund
ihrer Komplexitat sehr streitanfallig. Wenn
dann, wie zurzeit, die ganze Branche in
einer Rezession steckt, verstarkt dies zusatz-
lich die Konfliktanfalligkeit. Die jahrlich
weiter steigenden Neueingange bei Zivilpro-
zessverfahren an den Gerichten erschweren
die Situation, weil gerade solche Gerichts-
prozesse erfahrungsgemafs langwierig und
kostenintensiv sind

Die Probleme sind immer wieder:

+ am Bau der Immobilie beteiligte Ver-
tragspartner beginnen zu streiten,

« die prognostizierten Mieteinnahmen
werden nicht erreicht,

+ die Objektvermarktung klemmt

¢ das Projekt ist rentabel, aber der Inves-
tor hat durch andere Aktivititen Liquiditats-
probleme,

* die Bank bekommt Angst, weil sie ein
Risiko erkennt, es aber nicht greifen kann,
und zieht aus Vertrauensverlust die Not-
bremse,

« wegen verschlechterter Marktdaten wer-
den Bestandsimmobilien neu und abgewer-
tet, das Verhalten der Bank gegeniiber dem
Investor verindert sich schlagartig,

* Bankfusionen fithren bislang verteilte
Kreditrisiken in eine Hand; dazu kommen
andere Ansprechpariner. Das abgesenkte
Investor-Rating fithrt beiderseits zu Pro-
blemen.

Die Aufzahlung zeigt, dass schon in der
Bauphase die ersten Probleme entstehen
und weitere bei der Vermiewng, Vermark-
tung etc. folgen kénnen. Sie zeigt aber auch,
dass die Probleme sowohl hausgemacht sein
als auch konjunkiurell oder strukturell ent-
stehen oder verstarkt werden konnen. Die
meisten dieser Dispute laufen Gefahr, letzt-
lich auch zum Streitfall zwischen finanzie-
render Bank und Investor zu werden.

Zu spites As
die

ieren erschwert
roblemlasung

Imeressam sind die Ergebnisse einer

nehmen KPMG und dem Lehrstuhl fiir

das Kreditgeschaft® (MaK) vembsthlzdﬂ
und den Kreditinstituten nur bis Juli 2004
Zeit gegeben, die Vorgaben umzusetzen.
Die Grinde fur die Einfihrung der MaK
sind insbesondere:
# nicht ausreichende

Leipzig
durchgefihrten Untersuchung. 1.520 Kre-
ditinstitute in Deutschland wurden 2002
danach gefragt, wie sie mit Problemkrediten
umgehen. Klares Ergebnis: Sehr wenige Ban-
ken suchen den frihen Dialog mit proble-

Strategie fiur das Kreditgeschaft,
* Miangel in der Krediwvergabepraxis,

matiscl
bt s RISt Sp e sk
how (wie Insolvenzprophylaxe, Workout

 unzureichende Szenarien-Analyse.

Das sind durchweg Punkte, von denen
jeder Einzelne fur sich fundamentale Dispu-
te auslosen kann. Denn die

oder Credit Consult) reagiert
fast immer zu spit

Es gibt Dispute, bei denen ein Mediator
seinen freien Blick von oben mediativ viel
tfftknvtr einsetzen kann, wenn er kei
hat. In der Famill

CGrilnde -~ wenn sie denn Streit auslosen -
verschirfen sich wahrend der Projektreali-
sierung fiir alle betroffenen Partner, und
zwar fortlaufend.

Auch Basel Il setzt neue weit reichende
Restrikiionen fiir Partnerschaften zwischen
Bank und Investor. So werden {iber die
Héhe der Zinsen nicht nur das Eigenkapital
und die Bonitdt der Kreditnehmer entschei-
den, sondem auch die Lage, Qualitat und
Art der Immobilie. Diese schwer quantifi-
zierbaren Kriterien werden zusitzlich Raum
fiir Dispute zwischen Bank und Investor
schaffen. Kunfiig werden zu spat angegange-
ne Probleme (auch und gerade der Bank)
groRere Einbufen mit sich bringen. Hier

e et e bt
bing kann es tatsichlich hilfreich sein, wenn
der Mediator das Problem nicht kennt und

die i zugeht.

dem die Bankseite das Sagen hat und der
Investor dem System der Bank ausgelicfert

tia, die Gottin der Gerechtigkeit, bemUht. Vermieden werden soll jedoch die Inanspruchnahme der Justiz und lang-
iger Gerichtsprozesse:

Bild: BilderBox.com

zept des Projektes teilweise verindert. Zwi-
schen I’muklemwlckler und Investor entste-
hen il der

. Es besteht damit die

strategisch missbraucht wird.

* Beide Seiten stehen auf verschiedene
‘Weise unter Druck und verschlieRen sich der
Sichtweise der anderen Seite.

« Die den Disput auslasenden Uneinig-
keiten sind durch Vorgaben externer Bank-
gesetze und interner Bankregeln auf den
ersten Blick kaum vermittlungsfihig.

® Auch die michtige Seite hat im Zweifel
viel Geld und Reputation zu verlieren.

Hat der Mediator nun keine fachliche
Kompetenz, sieht die ,schuldige” Partei hie
rin moglicherweise ihren Vorteil m
Zweifel wirtschaftlich schwichere Partei
wird dem Mediator sehr skeptisch gegen-
iiberstehen, weil sie sich kaum vorstellen

den

veil
Eingie in scin Konlepl verhindern will

der Mediation zu probieren, tiberhaupt erst
auslosen

Vier Uberlegungen erzeugen gerade in der
Immobilienwirtschaft Widerstinde gegen
den Einsatz eines Mediationsverfahrens:

» Viele Bauunternehmen sind heute nicht
mehr kompromissbereit, weil sie sich als die
Dauerverlierer gegeniber dem Investor
sehen: Entyweder sic geben gleich nach und
verzichten auf Teile ihres Geldes, oder sie
erstreiten sich ihren Verdienst vor Gericht.

* Wirtschaftsmediationen werden als ,zu
softes Instrument fiir eine raue Branche”
angesehen, die nur zusitzlich sinnlos ausge-
gebenes Geld kosten.

« Rechisschutzversicherungen zahlen in
der Regel nicht fr Wirtschaftsmediationen,
dafiir aber fiir den teureren Weg des juris-
tisch gefithrien Rechtsstreits.

® Juristen werden in der Bauwirtschaft als
Mediatoren besonders skeptisch betrachtet,
weil sich grofe Bauunternehmen meist
sowieso schon eine mit Juristen gespickte
,Nachtragsabteilung” leisten und hier nur
eine weitere Ausuferung des Streits vermutet
wird. Selbst vorbildlich ékonomisch den-
kende Wirtschaftsjuristen leiden unter dem
Image, das hinter der Position des R«hn

iche
Kernproblem nur eingeschrinkt zu bz(rach
ten und auf Grund unterschiedlichen Den-
kens oft auch gar nicht nachvollziehen zu
kénnen oder zu wollen.

Sachverstandige als Mediatoren —
Real Estate Dispute Board

Gerade Mediationen in der Baubranche
erlauben und fordern die maximale Beriick-
sichtigung wirtschaftlicher Interessen. Gb
Bank, Investor oder Bauhandyerker — sach-

<rhrac!\|er chagllrher Leistungen fuhren

ig geleitete Wi

kénnen, Zwiscl
euren und Bxuﬁrmen entstehen Abstim-
mungs- und Verstindnisprobleme.

Wenn schon in dieser Phase gerichlich
gestritten wird, belastet dies erschwerend
das Baustellenklima tiber das einzelne Pro-
blem hinaus. Bauprozesse sind immer auch
technisch kompliziert, weswegen schnell
Juristen und Gutachter zur Untermauerung
eigener Positionen hinzugezogen werden,
was die Dimension des Problems eher aus-
weitet.

In der Vermietungs- und Vermarktungs-
phase wird nur wenig Potenzial fiir Media-
tionen gesehen. Hier entstehen Gerichts-
streitereien eher selten.

Wenn die Vermiewngsphase durch Fertig-
stellung in die Nutzungsphase ubergeht,
entstehen schlagartig wieder zahlreiche Dis-
pute: Die Mieter wollen den Mietgegenstand
nicht ibernehmen, weil die Bauausfuhrung
den Erwartungen nicht entspricht. Das fiihrt
direkt zu Streitigkeiten uber die Hohe des
Mietzinses. Schon ist auch die Bank wieder
involvier, die sich um fehlende Mieteingin-

ate Term

of the Week
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der aufgenom-
ierung sorgt und jelzt intern
erneut zu priifen beginnt, ob das Objekt
noch dem Projekt entspricht, fur das die
Finanzierungszusage erteilt wurde.

;ypisch: Hemmschwellen
er

tner

kann, dass ein Unkundiger in einem sach-
gepragten Streitfall eine ausgleichende
Mediation durchfiiliren kann. Sie wird die-
sem Weg deshalb meist gar nicht erst
zustimmen - wie die Erfahrung bestatigt
Gerade in der Baubranche steigert Fach
kompetenz das Vertrauen in das Verstindnis
des oft existenziellen Problems, wie ein kur-
zer Blick auf verschiedene Gestehungspha-

Gerade bei langfristigen Mietverhiltnis-
sen, die im gewerblichen Bereich sehr oft
auf zehn bis 15 Jahre Festmietzeit angelegt
sind, eignet sich die Wirtschaftsmediation
besonders zur Konfliktbehebung, Spitestens
in der Phase der Finanzierungsabwicklung
witd alles, was in der Bauphase zunichst
beiseite geschoben wurde, auf den Tisch
kommen: Kosteniiberschreitungen, Nachfi-
nanzierungen, Haftungen und Mithaftun-
gen, Leerstande, zu geringe Mieten, also die

vermehrt die der

ner, dem Weg der Mediation zu vertrauen
Im Ergebnis wird die Erfolgschance wesent-
lich gesteigert, eine Basis fur eine auch in

Zukunft wiederholbare und auf Langfristig-
i angelegte Zusammenarbeit zu schaffen
Gerade am Bau und generell in der Immo-
bilienwirtschaft qualifizieren sich Partner
mit einer positiven Streitkultur fur wichtige
gemeinsame Geschifie in der Zukunft

Bei kleinen Projekien ab 5 Mio. bis 10
Mio. EUR mit wiederholten Finanzierungen
bei derselben Bank bzw. auch bei Einzel
projekten bis ¢a. 25 Mio. EUR Erstellungs
kosten (ohne Grundstiick) ist schon zu Pro-
jektbeginn fiir bestimmte Problemstellun-
gen das Instrumentarium der Wirtschafts-
mediation fest zu verankern und fur diesen
Fall auch schon die Mediatorperson - und

usitzliche
- einvernehmlich festzulegen.

Bei Projekten bzw. bei revolvierenden
Finanzierungen (iber 25 Mio. EUR, jedoch
fast zwingend bei solchen ab 50 Mio. EUR
sollte schon a priori eine Art Bauwirtschafts-

, Ein Mediator
macht keine
Expertenvor-
schldge. Er bleibt
in der Sache
neutral.”

Dr. Winfried
Schwatlo
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Mediatorengremium bestimmt sein, das
Real Estate Dispute Board bzw. kurz ,REDi-
Board" heifien kénnte: Es besteht im Ideal-
fall aus einem Sachverstandigen, einem
mediativ ausgebildeten Untemehmer (evil
auch aus der Baubranche) und einem Win-
wobei der Sachversti

sen eines typischen G zeigt

Bereits in der Bauphase entstehen Kon-
flikte zwischen den verschiedenen an der
Errichtung des Objekts beteiligten Fachbau-
firmen. Einige Beispiele: Durch akwalisierte
Markeinschatzung wird das Nutzungskon-

{bie points®, Naturgema finden hier de
besonders weit rei
len statt,

Da es hier schwerpunktmafig um Sach-

grundsitzlich den Gremiumsvorsitz i
sollte. Wenn dann im Rahmen des Media-

probleme geht, wird ein
Wirtschaftsmediator beiderseits das grofte
Vertrauen geniefen, bzw. seine Person wird
die Bereitschaft der Disputpartner, den Weg

bei der

einer Grofil

Kaum Bedarf in der Vermarktungsphase

e
Bauphase

Vor- und Nachteil von
Fachkompetenz im Disputfall

Konflikte zwischen Bank und Investor
sind hierven stark zu unterscheiden:
ese Dispute gibt es auch trotz guter
personlicher Beziehungen; manchmal wird
das wirtschaftliche Problem sogar beidseits
ungewollt verscharft, weil man sich so gut
kennt und normalenweise auch gut versteht

« Es geht hier meistens um einen Fall, bei

Vermietungs- u.
Vermarktungsphase

Nutzungsphase

Finanzierungs-
abwicklungsphase

Weg der
gewahlt wird, sollte an diesem zwingend
immer der REDiBoard-Vorsitzende leitend
teilnehmen.
Zur stirkeren Akzeptanz bei Banken und
Inmslorel\ sollte eine zentrale Anlaufstelle
Mediation in der Immobilienwirtschaft
gzschaffen werden, die die verschiedenen
Ausbildungslehrginge sowohl in der Media-
tion als auch im Sachverstandigenbereich
nach transparenten Kriterien bewertet und
die Stellung der Industrie- und Handels-
kammem und der Anbieter universitatsna-
‘her Ausbildungsstitten betont und bundelt.
Diese zentrale Anlaufstelle konnte dann
auch eine allgem iltige Dispute-Resolu-
non-Klanstl schaffen. Geeignet hierfiir wire
ie Gesellschaft fiir immobilienwirt-
smamjrhe Forschung (gif), Wiesbaden, weil
sie in der Immobilienwirtschaft breite
Akzeptanz genieft (ae)

Der Auter: Dr. Winfried Schwatlo (50),
Dipl.-Volkswirt und Wirtschaftsmediator
(IHK), ist seit tiber 20 Jahren als (Mit-) Gesell-
schafter und Geschafisfiihrer in der [mmobi-
lienwirtschaft st humz: seit 1997 als Vor-

s Bau AG
schaft, Miinchen. (.r l:bv heute in Schondorf am
Ammersee, wo er seit geraumer Zeit auch eine

i U
(wine.schwatlo.de) betreibt.



