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Sanfter Losungsversuch

¥

Laute Feierlichkeiten, umstrittene SanierungsmaBnahmen, kostspielige Umbauten.
Innerhalb von Wohnungseigentiimergemeinschaften sind Konflikte programmiert.
Wenn die Vorzeichen stimmen, konnen Immobilienmediatoren schlichten.

Kinder trdumen von Disneyland, Haus-
verwalter von Wohnanlagen, in de-
nen die Eigentimer harmonisch mitei-
nander leben. Etwaig auftretende Pro-
bleme werden einvernehmlich und mit
Sachverstand geldst. Entsprechend kon-
struktiv verlaufen die Eigentlimerver-
sammlungen. - Aufgewacht! Die Reali-
tit schaut anders aus. Die lieben Kleinen
diirfen Mickey Mouse und Co nur alle
heiligen Zeiten einen Besuch abstatten,
und Hausverwalter schlédgt in ihren Lie-
genschaften hiufig alles andere als Har-
monie entgegen. Es liegt in der Natur
von Eigentiimergemeinschaften, dass
zwischen ihren Mitgliedern Konflik-
te auftreten. Das Zusammenleben von
Menschen Wand an Wand und Decke an
Decke lauft nicht friktionsfrei ab. Dem-
entsprechend treffen bei den Eigentii-
merversammlungen entzweite Gruppen
aufeinander, und Streitereien, die sich
uber Jahre ziehen, schaffen es immer
wieder auf die Tagesordnung. Doch was
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tun? Wenn der Konflikt noch nicht eska-
liert ist, gilt die Mediation (siehe Kasten)
als geeignetes Verfahren, um ihn an der
Waurzel zu packen und zu lésen.

KONFLIKTHERD GRUNDERZEITHAUS
Elisabeth Kiesling ortet bei Scharmdit-
zeln innerhalb von Eigentiimergemein-
schaften nichtsdestotrotz keinen Trend
zur Mediation: ,Dies wiirde schlieBlich
voraussetzen, dass sich die Beteiligten
bewusst sind, dass aufgrund von ver-
schiedenen Meinungen und Verhalten
Differenzen bestehen. Es ,menschelt’
sozusagen. Wohnungseigentiimer be-
finden sich in einer Situation, die schon
im Kleinen ihre Tiicken zeigt: Mehre-
re Menschen haben Eigentum an einer
Sache. Ganz im Gegensatz zu Uberle-
gungen und Meinungsverschiedenhei-
ten bei Bauprozessen und in professi-
onellen Bereichen, wo Mediation im-
mer hiufiger zum Einsatz kommt.” Mit
ihrer Kiesling Group ist Kiesling unter

anderem in der Immobilienverwaltung,
-entwicklung und -verwertung, -be-
wertung und eben in der -mediation
tatig. Sie weiB aus Erfahrung, dass sich
Eigentliimer, denen das gesamte Haus
einmal gehorte, dieses haufig noch als
sihres* sehen und weiterhin wie Allein-
eigentiimer agieren méchten. Eine Situ-
ation, die fiir die neu hinzukommenden
Parteien wirtschaftlich und menschlich
auf Dauer nicht tragbar sein kann.

Davon unabhingig schaukeln sich
Konflikte schon an Kleinigkeiten hoch
wie an der Frage, in welcher Farbnu-
ance das Stiegenhaus gestrichen wird.
Wie viel mehr Ziindstoff bieten da um-
fassende Sanierungen, in denen es bei
den Griinderzeithdusern in Wien kein
Vorbeikommen gibt! Kiesling erklart:
,Die einzelnen Eigentiimer ziehen hier
oft nur dann mit, wenn ihre Wohnung
unmittelbar von der MaBnahme pro-
fitiert, etwa bei einem Fenstertausch,
und der finanzielle Teil ,gerecht’ ver-
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teilt ist. Wenn nicht, legen sie sich da-
gegen quer, dass aus dem oftmals nicht
geniigend gefiillten Gemeinschaftstopf
bezahlt wird.“ Bei etlichen Konflikten
geht es um das liebe Geld. Denn in den
vergangenen Jahren zeigte sich, dass
vielen Eigentiimern momentan die fi-
nanzielle Sicherheit fehlt. Sie konnten
zwar das Geld fiir den - oftmals giinsti-
gen, weil unsanierten - Wohnungskauf
aufbringen, fiir den Erhalt des ebenfalls
sanierungsbediirftigen Hauses mangelt
es ihnen aber an den Mitteln.

KLASSIKER: LARMBELASTIGUNG,
ENTRUMPELUNG UND CO

Abseits von Sanierungs- und BaumaB-
nahmen streiten Wohnungseigentiimer
mit ihren Nachbarn wegen Problemen,
die sich im tiglichen Zusammenleben
ergeben. Marko Weinberger von Wein-
berger Biletti Immobilien zdhlt auf:
,Die Klassiker sind Larmbelistigung,
zu knapp verparkte Autos, Unstimmig-
keiten iiber Gartenbenutzung und Ent-
rimpelungen sowie Schuhe, Kasterln
und Pflanzen, die auf den Gingen ste-
hen.“ Laut dem eingetragenen Immo-
bilienmediator und Mitglied des Vor-
stands der Vereinigung der Immome-
diatoren Osterreichs (VIMO) vergiften
Bagatellen wie diese héiufig die Stim-
mung in Wohnanlagen. Entsprechend
ruppig geht es dann bei den Eigentii-
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merversammlungen zu. Weinberger be-
tont vor diesem Hintergrund, dass ihm
seine Mediationsausbildung auch in
seinem Tagesgeschift als Hausverwal-
ter hilft: ,Ich bin so viel besser geriis-
tet, wenn bei Eigentiimerversammlun-
gen die Wogen hochgehen.”

Norbert P. Feldinger, Geschiftsfiihrer
der npf Projektentwicklung, die fiinf
bis zehn Mediationen pro Jahr durch-
fiihrt, nennt ein weiteres Argument:
Seiner Erfahrung nach fillt es hiufig
auf die Hausverwaltung zuriick, wenn
es innerhalb einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft zu Streitigkeiten
kommt. ,Schon allein deswegen ist es
sinnvoll, dass bei brenzligen Eigentii-
merversammlungen ein Mediator an-
wesend ist. Denn dann ist der Haus-
verwalter auBen vor. Dariiber hinaus
soll bei Eigentiimerversammlungen mit
mehr als zwanzig Parteien generell ein
Mediator mit von der Partie sein. Wenn
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Laut der Mediatorin
Elisabeth Kiesling
von der Kiesling
Group ist eine
Stunde Mediation ab
150 Euro zu haben.
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im Eifer des Gefechts alle durcheinan-
derreden, kann er helfen, die Meinun-
gen den einzelnen Personen zuzuord-

nen®, so Feldinger.

KOMEDIATOR AB DREI
KONFLIKTPARTEIEN EMPFOHLEN
Die Mediationskosten hingen laut Eli-
sabeth Kiesling stark vom Einzelfall ab:
~Wenn sich zehn Parteien uneinig sind,
bendtigt man im Durchschnitt zwi-
schen zwei und vier Sitzungen. Dabei
dauert eine Sitzung zwei bis drei Stun-
den und kostet ab 150 Euro pro Stunde.
Ab drei Konfliktparteien empfiehlt es
sich, einen Komediator hinzuzuziehen.“
Es mutet beinahe skurril an, dass Me-
diationen manchmal nicht zustan-
de kommen, weil sich die Streithdhne
nicht iiber die Aufteilung der Kosten
fiir die Konfliktbeilegung einigen kon-
nen. Oder aber das Verfahren ist ihnen
prinzipiell zu teuer. =

Prinzip der Freiwilligkeit

Mediation ist ein mehrstufiges, strukturiertes Konfliktregu- ¢ Mediation ermoglicht es, Konflikte in gegenseitigem

¢ lierungsverfahren. Sie ist iiberall dort anwendbar, wo zwei

Respekt zu bearbeiten.

oder mehrere Personen fiir ihre Konflikte eine fiir alle Be- e Mediation beruht auf dem Prinzip der Freiwilligkeit

teiligten tragbare Losung entwickeln wollen. Im Gegen-
satz zum Gerichtsverfahren geht es in einem Mediations-

und hilft, ausgewogene und praktikable Losungen zu
finden, die fiir alle Beteiligten lebbar und umsetzbar sind.

prozess nicht darum, die oder den ,Schuldigen” zu finden =« Mediation erspart den Betroffenen Auseinanderset-

oder recht zu behalten. Mithilfe von Mediatorinnen und

zungen, lange Gerichtsverfahren und hohe Kosten.

i Mediatoren - den neutralen, allparteilichen und verschwie- ¢ Mediation ermdglicht es, neue Sichtweisen zu entwi-

genen Begleitern des Prozesses - erfahren die Beteiligten,
dass faire, eigenstdndig gefundene Lésungen moglich sind.

ckeln, um zukiinftigen Auseinandersetzungen besser be-
gegnen zu konnen.

Quelle: Osterreichischer Bundesverband fiir Mediation
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