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Arbeitssemeinschaft der Haus-, Wohnungs- und _ « Liitticher Str. 1-3, 50674 Kéln
Grundeigentiimerverbinde in Nordrhein-Westfalen
Deutscher Siedlerbund Landesverband NRW Nordparksiedlung 2, 40474 Diissseldorf

Landesverband Freier Wobnungsunternchmen NRW eV, ' Poppelsdorfer Allee 82, 53115 Bonn
Ring Deutscher Makler Landesverband Nordrhein-Wesifalen .V, Bismarckstr. 9 50672 Kéla '

LANDTAG

i . : NORDRHEIN-WESTFALEN
Herm Gunther Sieg , 12. WAHLPERIODE

Vorsitzender des Rechtsausschusses

Landtag NRW
Platz des Landtags 1 . ZUSGHRIFT

Fax 02 11/ 88 42 258 :
40221 Disseldorf. - perTax - |12/ 3832

29. Februar 2000 .

Gesetzentwurf der Landesregierung zur Regelung der aul!.ergerichtlichen Streitschlichtung
in Nordrhein-Westfalen (Giitestellen-und Schlichtungsgesetz ~GiSchiG NRW -

Gesetz zur Ausfiihrung von § 15a des Gesetzes betreffend die Einfihrung der
Zivilprozessordnung (Ausfiihrungsgesetz zu § 15a EGZPO AG § 15a EGZPO)

Sehr geehrter Herr Sieg,

wir beziehen uns auf das Schreiben des Justizministeriums vom 24.01.2000, Akienzeichen 3180
Il B.25, mit dem uns die wesentlichen Anderungen des o.a. Entwurfs aufgrund der
Stellungnahmen mitgeteilt wurden, Mit Bedauem haben wir zur Kenntnis genommen, dass keine
Verbande der Wohnungswirtschaft zur Anhérung vor dem Rechtsausschuss am 15, Marz 2000
eingeladen sind. Allein die Arbeitsgemeinschaft der privaten Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentimer in Nordrhein-Westfalen mit ihren Landesverbé&nden ist im Rahmen ihrer
rechtsberatenden Tatigkeit far mehr als 200 000 Mitglieder ausgesprochen erfolgreich bei ihren
Bemihungen um eine auBergerichtliche Streitbeilegung, vor allem bei mietrechtlichen und
nachbarrechtlichen Strejtigkeiten, so dass unsere Erfahrungen sicherlich nutzbringend in die -
Anhérung hatten einfliessen kdnnen.

Grundsétzlich sprechen wir uns fir die Einfahrung eines obligatorischen Schlichtungs-verfahrens
aus, Die erklarie Absicht der Landesregierung, die Amisgerichte in Zivilsachen zu entlasten,
begrissen wir. . i

Der Gesetzgebeér solite jedoch darauf verzichten, eine cbligatorische auﬁergerlchthche Strelt—
schlichtung fir Streitigkeiten im Wohnraummietrecht einzufiihren. Unseres Erachtens wird die
obligatorische Streitschlichtung den spezielle Problemen beim Wohnraummietrecht nicht gerecht.
Die Rechtsbereiche, bei derien eine auergerichtliche Streitschlichtung bekannt und erfolgreich
ist, unterscheiden sich wesentlich vom Mietrecht. Ein grolker Teil des Konflikt-potentials entsteht
bei einem VWohnraummietverndlinis in Zusammenhang mit der Abwickiung des Vertrages. Erst
bei Vertragsende besinnen sich die Parteien haufig darauf, welche An-spriiche Ihnen
gegeneinander denn noch zustehen kédnnen.

Auf Seiten des Vermieters sind es vorwiegend soiche wegen unterlassener falliger Schénheits-
reparaturen, Beschadigung der Mietsache, ihre Rickgabe in einem nicht veriragsgemaien
Zustand. Demgegeniiber machen Mieter evil. Ersatzanspriiche wegen Verwendung auf die
Mietsache oder Wegnahmeanspriiche und Zweifel an Betriebskostenabrechnungen geltend.
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Grosse Probleme mit der Sach- und Rechistage sehen wir inshesondere im letzigenannten
Bereich. Streit um Betriebskosten [&sst sich kaum schlichten. Denn zum einen entsteht die
Probiematik im folgenden Jahr bei der neuen Betriebskestenabrechnung erneut. Zu anderen
betrifft die Betriebskostenabrechnung nichi nur einen Mieter, sondemn grundsatzlich auch die
anderen Parteien in einem Mietshaus.

Die unterzeichnenden Verbdnde halten insbesondere aus folgenden Griinden eine Anwendung
der Vorschrifien der obligatorischien Streltschhchtung auf Streitigkeiten im Wohnraummietrecht
und Nachbarrrecht fir unzweckméssig:

1.

In der Einflihrung eines obligatorischen Schiichtungsverfahrens sehen wir nicht die
Maglichkeit, staatliche Justiz auch kostenméssig zu entlasten. Bei der Justiz verbleiben
Aufgaben wie z.B. die Feststellung der Eignung der Schlichter, die Dienstaufsicht Uber die
Gltestellen und die evil. Zwangsbetreibung anfallender Geblhren, wodurch ein
Entlastungseffekt nicht zu erwarten ist.

Die nach einem Schlichtungsverfahren zu den Gerichten gelangenden Falle werden
voraussichtlich die Richter intensiver beschéfiigen, so dass hier ein zusatzlicher Auiwand

. entstehen wird.

Mit der Einfiihrung eines obligatorischen Schlichtungsverfahrens werden lediglich Verfahren
und auch Kosten von der Justiz auf den personell nicht gentisteten Schlichtungsapparat
verlagert, ohne dass tatsdchlich ein Einsparungseffekt eintritt. Im Gesetzentwurf geht man
von der Annahme aus , dass sich fur die mehr als 1.200 Schiedspersonen alienfalls eine
durchschnittliche Belastung von 50 Verfahren ergeben. (Drucks. 12/4614 Seite 3 F).
tatsdchlich lasst sich den vom Justizministerium NRW fur 1896 verdifentlichten Zahlen
entnehmen, dass die Zahl der Schiedspersonen kontinuierlich abgenommen hat. Im
genannten Jahr gab es noch 1.296 Schiedspersonen. Demgegentber ist die Zahl der
Verfahren gestiegen. Nach der Justizstatistik wurden 1998 insgesamt 382.937 Verfahren |
erledigt. Von diesen hatten 40,6 % einen Streitwert bis 1.500 DM (155.472 VVerfahren). Das
heisst, dass bei einem Streitwert bis zu 1.200 DM mit wenigstens 140.000 Verfahren fir die
obligatorische Streitschlichtung zukiinftig zu rechnen ist. Gleichbleibende Zahlen bei den
Schiedspersonen vorausgesetzt wird jeder Schiedsmann und jede Schiedsfrau nicht 50,
sondern mehr als 100 Félle pro Jahr abwickeln missen.

Die gesetzlichen Regelungen sowohl des Mietrechtes als auch des Nachbarrechtes sind
derart komplex und kompliziert, dass eine Ubertragung der Schlichfungsaufgabe auf die
Schiedsleute bedenklich ist. Aufgrund der Erfahrungen im Zusammenhang mit Nachbar-
schaftsstreitigkeiten, wo die Erfolgsquote von Schilichtungen eher gering ist, gehen wir davon
aus, dass die erforderliche Qualifikation und Eignung bei diesen angedachten Schlichtern
nicht gegeben ist.

Aufgrund der insoweit fehlenden Autoritét ist davon auszugeshen, dass erwiinschte Vergleiche’

in entsprechenden Schlichtungsverfahren nicht im erforderlichen Umfang gtﬂschlossen
werden kénnen.

Im Falle des Scheiterns von Schlichtungsverfahren wird die Durchsetzung van berecﬁtigten
Ansprichen unzumutbar verlangert. Dies bedeutet fur die Glaubiger zusdtzliche Kosten und
weitere Vermdgensveriuste.

Far den "faulen” zahlungsunwilligen Schuldner wird ein neues, flr den Glaubiger unzu-
mutbares Verzogerungspotential erdimet. Es ist zu befurch’ten dass Gléubiger aufgrund
mangelnder Sankfionsmaoglichkeiten bei der Durchsetzung ihrer berechtigten Anspriche
resignieren Diese Gefahr besteht , erst recht’ nach dem Regierungserntwurf vom 18. Januar
2000, wenn auf eine Sanktionierung der S&umnis verzichtet werden soll. , Clevere" Glaubiger
werden das umgehen und gleich den erlaubten Weg ins Mahnverfahren be' chraiten.
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5. Aufgrund der dargestellten Probleme bei den obligatorischen Schllchtungsverfahren gehen
wir davon aus, dass eine Flucht in das Mahnverfahren erfolgen wnrd so dass sich die Justiz
nach wie vor mit den Fallen, die ausgelagert werden sollten, befassen muss.

Die Einfohrung qualitativ gut arbeitender Schlichtungsstellen bedingt zwangslaufig eine Ver-
teuerung und Verzogerung der Konfliktiésung bei Anrufung des Zivilgerichts. Schlieklich mangeit
es, wie die bisherigen Erfahrungen zeigen, auch an der Akzeptanz durch die Parteien.

In diesem Zusammenhang ist besonders darauf hinzuweisen, dass ein wesentlicher Beitrag bei
der Vermeidung und Lésung mietrechilicher Streitigkeiten auf Seiten der Vermieter von den
Haus-, Wohnungs- und Grundsigentimervereinen, und auf Seiten der Mieter von den Miefer- .

" vereinen geleistet wird. Sie haben die besondere N3he zum Vermieter bzw. Mieter und verfugen

{iber die notwendige sachliche Kompetenz fiir eine Beratung. Sie flihren bereits bei Streitigkeiten
j&hriich in Tausenden von Beratungsféllen , auzergerichtliche Schlichitungen" durch. Bei ihnen
fehit auch das zwingende wirtschaftliche Interesse an einer anschlieRenden Prozessflhrung.
Eines dirfte jedoch sicher sein: ein Amtsrichter ist auf Grund seiner fachlichen Kompetenz und
staatlichen Autoritat die geeignete Persénlichkeit, 2wischen streitenden Parteien einen Vergleich -
herheizufihren. Dabei solite as auch bleiben. Fur im Streit befindliche Vermieter und Mieter,
Wohnungseigentiimer oder benachbarte Grundeigentlimer dirfté deshalb sing zuséatzliche
vorgerichtliche Instanz zu unzumutbarer Mehrbelastung flhren.

Der Gesetzgeber sallte darauf verzichten, eine obligatorische aulergerichtliche Streit-schlichtung
fur Streitigkeiten im Wohnraummietrecht einzufihren. Wegen der speziellen Sach- und
Rechtslage ist dieses Gebiet hierzu nicht geeignet.

Far Ruckfragen stehen lhnen die Unterzeichner — per Adresse ARBEITSGEMEINSCHAFT DER
HAUS-, WOHNUNGS-UND GRUNDEIGENTUMERVERBANDE NORDRHEIN- WESTFALEN -
Jedelzelt gem zur Verfligung.

Mit freundlichen Griissen

ARBEITSGEMEINSCHAFT DER HAUS-, WOHNUNGS-UND
GRUNDEIGENTUMERVERBANDE NORDRHEIN-WESTFALEN

Foor Dr, Johann Eekhoﬁ
DEUTSCHER SIEDLERBUND - LANDESVERBAND NRW E. V
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