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ten der Zukunft zunehmende Qualitdtsanspriiche haben wer-
den. Die gewerkschaftlichen Errungenschaften des vergan-
genen Jahrhunderts haben den Arbeitnehmer emanzipiert und
ihn in die Nihe der Augenhohe des Unternehmers gebracht.
Durch eine immer stirkere Entzeitlichung und Entrdumli-
chung der Arbeit dndern sich traditionelle Arbeitsstrukturen
revolutiondr. Arbeits- und Freizeit werden deutlicher mitein-
ander verwoben. Das 16st Qualitdtsanspriiche an die Arbeits-
umgebung aus! Aus einer Diskussion mit einem erfolg-
reichen jungen Unternehmer eines 200 Mitarbeiter um-
fassenden Unternehmens habe ich erfahren, dass seine Mit-
arbeiterschaft ein Durchschnittsalter von ca. 31 Jahren hat,
mit einem Frauenanteil von 40%. Die Mitarbeiter und Mitar-
beiterinnen sind im wesentlichen akademisch ausgebildet
und arbeiten ohne ausdriickliche zeitliche Verpflichtung,
sozusagen freiwillig 10 bis 12 Stunden tdglich ohne testge-
legten Arbeitsbeginn und festgelegtes Arbeitsende. Dieser
junge Unternehmer war an einem erstklassigen Biirostandort
mit erstklassiger Architektur und hohen Nutzungsqualititen
fiir die Mitarbeiter interessiert, schone und umfangreiche
AuBenanlagen mit hohen Aufenthaltsqualititen sollten sein
Biiroareal abrunden. Seine Uberlegung: Wenn sich seine Mit-
arbeiter in ihrer Arbeitswelt so wohl fiihlten, dass jeder des-
halb durchschnittlich eine halbe Stunde ldnger arbeitet als
vorher, dann wiirde bei einer Bruttowertschdpfung von
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200,00 DM pro Stunde und Mitarbeiter ein téglicher Mehr-
wert von 200 Arbeitnehmern x 1/2 Stunde x 200,00 DM pro
Stunde = 20000,00 DM pro Tag entstehen. Mit 200 Arbeits-
tagen pro Jahr gerechnet wiirden daraus 4 Mio. DM Mehr-
wert pro Jahr aufgrund dieser erstklassigen entwickelten und
gestalteten Arbeitswelten entstehen. Ich brauche nun nicht
weiter darzulegen, dass man mit 4 Mio. DM pro Jahr fiir
zusitzlichen Kapitaldienst sich nahezu jede denkbare Stand-
ortqualitdt und Architektur leisten kann.

Nun mége man mir verzeihen, dass in dieser Wiedergabe
einer Diskussion mit einem jungen Unternehmer viele
unzuldssige Vereinfachungen und.andere Mingel existieren.
Fakt ist aber, dass eine qualititsvolle Arbeitsumgebung enor-
me Wertschopfungssteigerungen hervorrufen kann. Ich glau-
be auch, dass man von einer Regel ausgehen kann. dass je
intelligentere Produkte produziert werden, desto hoher die
Arbeitsqualitdt und Imagequalitét der Architektur beschatfen
sein muss.

Gehen wir an den Eingang der Gedanken zuriick: Ein
Unternehmen als Biiromieter muss ein ureigenes Interesse an
der Standortqualitit, an der Stadtqualitdt und an der Objekt-
qualitdt in weitestem Sinne haben. Die Stédte sind gern bereit
zur partnerschaftlichen Unterstiitzung. Profitieren tut jeder:
Der Mieter, der [nvestor, die Stadt mit ihren Biirgern.

Die Bedeutung von Teileigentum und gewerblichem Mietrecht

Wihrend der Staat mittels Bildung von Rahmenbedingun-
gen umfassend in den Markt fiir Nutzungsiiberlassung von
Wohnraum eingreift, man denke an die steuerliche Behand-
lung, Fragen der Autteilbarkeit von Wohnhdusern, Fragen
des Mietrechts und der eingeschriankten Moglichkeit, ordent-
liche Kiindigungen auszusprechen, bis hin zu jeweils spezi-
fisch wirkenden Forderprogrammen, fiihrt die Debatte um
die entsprechenden Problemstellungen im gewerblichen Be-
reich eher ein Schattendasein. Wenn jedoch Teileigentum und
gewerbliches Mietrecht eine wirtschaftliche Relevanz haben
sollen. so ist eine 6tfentliche Diskussion um die Anforderun-
gen von Nutzern, Betreibern und Eigentiimern gerade vor
dem Hintergrund einer geplanten Reform des Wohnungsei-
gentumsgesetzes von besonderer Bedeutung. Dieser Aufsatz
skizziert zundchst die Determinanten fiir die Bildung von Tei-
leigentum. um sodann die Bedeutung des Teileigentums-
rechts gegeniiber jener des gewerblichen Mietrechts zu rela-
tivieren.

Die Vermietung von Fldchen als finanzwirtschaftliche
Beziehung

Unter der Thematik Immobilienfinanzierung wird regel-
miBig die Finanzierung in Form der Uberlassung eines fi-

Abbildung 1: Ebenen der Immobilienfinanzierung

nanziellen Kapitalbetrags betrachtet.! Bei Ertragsobjekten
wird diese Finanzierung i.d.R. auf der Basis vorhandener
Mietertrige vorgenommen. Diese Finanzierung, bei der der
Kapitalbetrag der Finanzierung in Form finanzieller Mittel
libergeben wird, nennen wir Finanzierung auf der zweiten
Ebene, der eine Finanzierung auf der ersten Ebene vorgela-
gert ist, bei der der Kapitalbetrag nicht in Form finanzieller
Mittel, sondern in Form eines Naturalias tibergeben wird.?

Die Finanzierung auf der ersten Ebene kann eine eigenka-
pital- oder eine fremdkapitaldhnliche Finanzierung sein. Der
fremdkapitaldhnlichen Finanzierung entspricht dabei die
Vermietung, wie anhand folgender Abbildung, bei der die ti-
nanzielle Beziehung als Zahlungsstrahl interpretiert wird, er-
sichtlich wird. Die selbstgenutzte Fliche entspricht der Fi-
nanzierung mit Eigenkapitalcharakter auf der ersten Ebene.
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Die Ubergabe der Fliche an den Mieter entspricht der Aus-
zahlung des Kapitalbetrags aus Sicht des Vermieters, der Ein-
zahlungen in Form von Mieten folgen. Die Riickgabe der
Fldche entspricht der (Rest)-Tilgung des Kapitalbetrags.

Ubertrigt man den finanzierungstheoretischen Ansatz von
Williamson3, wonach drittverwendungsfihige Aktiva mit
Fremdkapital und nicht-drittverwendungsfihige. also spezi-
fische Aktiva mit Eigenkapital zu finanzieren sind, auf die er-
ste Ebene der Immobilienfinanzierung. so folgt als Ergebnis.
dass unspezifische Flichen vermietet und spezifische ver-
kauft werden sollen.

Determinanten fiir die Bildung von Teileigentum

Nachdem die Spezifitidt der Fliche und damit ihre Dritt-
verwendungsfahigkeit als Bestimmungsfaktor fiir die opti-
male Finanzierung auf der ersten Ebene identifiziert worden
ist. verbleibt die Frage der Determinanten der Spezifitit bei
gewerblichen Flichen. Abbildung 3 zeigt schematisch spezi-
fische und unspezifische Flichen unterschiedlicher Nutzun-
gen auf. Es zeigt sich, dass insbesondere bei der Einzelhan-
delsnutzung eine Reihe von spezifischen Nutzungen anzu-
treffen sind. Die Spezifitit riihrt dabei hdufig aus dem Um-
stand. dass es sich um Betreiberimmobilien handelt. bei de-
nen die Mirkte fiir die Betreiberleistung selbst nicht atomi-
stisch sind.

Eine Betreiberimmobilie sei dann gegeben, wenn der Nut-
zer der Flache nur dann einen Nutzen aus der Fliche ziehen
kann. wenn diese betrieben wird. wenn also ein Dritter eine
1.d. R. personalintensive Leistung erbringt. ohne welche die
Fliche keinen nennenswerten Nutzen abgibt. Eine Manage-
mentimmobilie sei gegeben. wenn unterschiedliche Betreiber
zeitgleich bzw. in einem sachlichen Zusammenhang zur Op-
timierung des Nutzens fiir die Nutzer und damit des Ertrages
fiir den Immobilieninvestor koordiniert werden miissen. Jede
Managementimmobilie ist damit auch immer eine Betreiber-
immobilie. aber nicht umgekehrt.4

Je weniger der relevante Betreibermarkt atomistisch struk-
turiert ist, desto spezifischer werden die zugrunde liegenden
Flachen. Bei traditionell oligopolistischen Betreibermirkten
ist der Betreiber haufig auch der Eigentiimer der Fliche (z. B.
Warenhéuser). was insofern eine Eigenfinanzierung bereits
auf der ersten Ebene der Finanzierung darstellt. Spezifische
Flichen miissen auf der ersten Ebene der Finanzierung ei-
genfinanziert werden, also im Eigentum gehalten werden.
Dies bedeutet jedoch nicht, dass es sich um Teileigentum
handeln muss.*

Wirtschaftshistorisch ldsst sich belegen, dass der Anteil
der Fremdfinanzierung wirtschaftlicher Aktivitiaten mit zu-
nehmendem Volkseinkommen steigt.t So betrug der Ver-
schuldungsgrad (Fremdkapital/Bilanzsumme) in der Bun-
desrepublik 1967 noch etwa 69%. wihrend er 1999 bei etwa
82% lag.” Aus Untersuchungen von Kreditmirkten in Ent-
wicklungsléndern geht hervor. dass ein funktionsfihiger Kre-
ditmarkt eine Voraussetzung fiir eine positive wirtschaftliche
Entwicklung ist.8 Hohe Anteile von Fremdfinanzierung und
Wohlstand gehen offensichtlich einher.® Hieraus folgt fiir un-
sere Fragestellung. dass der Anteil der spezifischen Immobi-
lien mit zunehmendem Wachstum abnimmt. Tatsichlich
kann auch beobachtet werden. dass beispielsweise Gebiude
fir Fiinf-Sterne-Hotels friiher i.d.R. im Eigentum des Be-
treibers waren und heute oft gepachtet werden bzw. im Rah-
men eines Managementvertrages betrieben werden. Die Be-
deutung von selbstgenutztem Eigentum und damit auch von
Teileigentum diirfte daher bei positiver Einschitzung der
langfristigen wirtschaftlichen Entwicklung weiter abneh-
men.

Mit Teileigentum sind zwangsldufig stets besonders hohe
Transaktionskosten verbunden. Zum einen ergeben sich hohe
Delegationskosten aufgrund der Verwaltung der Eigentiimer-
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Abbildung 2: Vermietung als Finanzierung - Zahlungsstrahl aus Sicht des Vermieters
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Abbildung 3: Beispiele spezifischer und unspezifischer Fliichen
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Abbildung 4: Spezifitit von Flichen und Betreibermirkte
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9) Dies wird ausfiihrlich in dem Aufsatz von Khan/Senhadji, 2000, belegt.
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gemeinschaft durch Dritte (Verwaltung), insofern die einzel-
nen Eigentiimer, die sich nicht um die Beobachtung und Kon-
trolle der Verwaltung bemiihen, Trittbrettfahrer derjenigen
sind, die dieses unternehmen, und zum anderen, weil sich die
Eigentiimer insbesondere aufgrund der Regelung des § 22
WEG héufig in einem Gefangenendilemma befinden. !0 Es ist
jedoch zu erwarten, dass bei der anstehenden Reform des
WEG insbesondere der § 22 WEG abgeindert wird.

Fazit

Das selbstgenutzte gewerbliche Teileigentum wird in Zu-
kunft eine weiter abnehmende Bedeutung haben. Zum einen,
weil zunehmend ehemals als spezifisch erachtete Flachen auf
der ersten Ebene fremdfinanziert werden und damit nicht
mehr vom Nutzer oder Betreiber im Eigentum gehalten wer-
den und zum anderen, weil sich die meisten spezifischen
Flachen auf groBere Grundstiicke (z. B. Autotabrik) oder auf
Betreiberimmobilien oligopolistischer oder monopolisti-
scher Betreibermirkte beziehen, bei denen im Regelfall auch
das ganze Grundstiick im Eigentum gehalten wird, so dass es
nicht zu einer Teileigentumsbildung kommt.

Die Bedeutung des Gewerbemietrechts nimmt dement-
sprechend weiter zu. Gerade wenn ehemals spezifische
Fliachen vermietet oder verpachtet werden, stellen sich eine
Fiille von rechtlichen Fragen, die nicht ausreichend Behand-
lung erfahren. Es ist beispielsweise bekannt, dass viele Miet-
vertrdge in Einkaufszentren mietrechtlich problematisch
sind, obgleich Mieter und Vermieter wissen, dass die getrof-
fenen Regelungen beidseitig sinnvoll fiir die Geschiftsver-
bindung sind.
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Gewerbemiete

§§ 242, 535 BGB

Betriebskosten; Anderung des Verteilerschliissels

Eine Abiinderung des im gewerblichen Mietvertrag
vereinbarten Verteilerschliissels der Betriebskosten kann
der Vermieter nur bei dessen erwiesener, grober Unbillig-
keit verlangen.

(AG Koln, Urteil vom 3. [1. 2000 — 218 C 248/00)

Zum Sachverhalt: Zwischen den Parteien besteht ein Miet-
verhiltnis iiber gewerblich genutzte Rdume in Koln. GemiB
§ 11 des Vertrags sind die Kosten fiir Wasser, Kanalbenut-
zung und Miillabfuhr nach Koptzahl, die iibrigen Betriebs-
kosten im Verhiltnis der ,,Leerraummieten umzulegen.

Die Klédger verlangen Zahlung von Nebenkosten fiir 1999,
die nach Fldchen berechnet sind. Der Beklagte beanstandet
den gewihlten Verteilerschliissel.

Aus den Griinden: Die Kldger haben keine Forderung aus
§ 535 BGB auf Zahlung der geltend gemachten Nebenkosten.
Denn die Abrechnung entspricht unstreitig nicht der verein-
barten Regelung zum UmlagemaBstab. Sie ist daher zur Be-
griindung einer félligen Nachforderung nicht geeignet.
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Die Kliger konnen sich auch nicht mit Erfolg darauf beru-
fen, ihnen stehe ein Anspruch aus § 242 BGB auf Abinde-
rung des Verteilerschliissels zu. Denn das kommt nur in
Betracht, wenn der bisherige sich als grob unbillig erweist,
vgl. Sternel, Mietrecht, 3. Aufl.. Il Rdnr. 361 m.w.N. Ein
ProzeBvortrag der Klager hierzu tehlt vollig, die Ausfiihrun-
gen im vorprozessualen Schriftsatz vom 29. 3. 2000 sind
ersichtlich nicht ausreichend.

§§ 535, 273, 387 BGB

Gewerbemiete; unterlassene Nebenkostenabrechnung

Zu Gegenrechten des gewerblichen Mieters bei pflicht-
widrig vom Vermieter unterlassener Nebenkostenabrech-
nung.

(OLG Disseldort, Urteil v. 12. 6. 2001 - 24 U 168/00)

Aus den Griinden: . Die zuldssige Berufung des Beklagten
hat teilweise Erfolg. Die Kldgerin kann nidmlich keine Ne-
benkosten-Vorauszahlungen mehr beanspruchen.

I. Das Landgericht [Duisburg] hat der Kligerin Mietzin-
sen in Hohe von 23004,30 DM fiir die Monate September
1999 bis Februar 2000 und von 3924 DM fiir den Monat Miirz
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