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Kapitel 1 Einführung

I.  Bedarfsfeststellung

1) Wandel des Immobilienmarktes
Die Immobilie als unbewegliches Gut erfährt durch die Globalisierung 
zunehmend einen Wandel von einer regional gebundenen Anlageform 
zu einem internationalen Investitionsgut, was unter anderem auch auf 
eine zunehmende Verbriefung der Sachwerte und deren Handel an 
den internationalen Kapitalmärkten zurückzuführen ist1. Das klassi-
sche Bild des Vermieters, der zugleich als Eigentümer ein langfristi-
ges Interesse an einer ertragreichen und gut erhaltenen Immobilie hat, 
wird verdrängt durch ein Kapitalanlagesystem, welches die Immobi-
lie zu einem schnell zu handelnden Gut transformiert, zunehmend mit 
internationalem Hintergrund auf der Investorenseite2. Die persönliche 
Bindung des Vermieters als Grundstückseigentümer an seine Immo-
�����	��������(���	
	���"�)������������	�������*���������-
��	��+�/
�	���	�����
��������4�:���;����	�<����
���������=����
�-
������>� ��� ����	��� ����������� ����� ������?��� @	���
�U������
oder Fondsportfolios sind. Das zeigt auch die Einführung der deut-
schen Real Estate Investments Trust, bei denen die Immobilie im Ei-
gentum einer Gesellschaft steht, deren Gesellschaftsvermögen am Ka-
pitalmarkt eingeworben und gehandelt wird3. 

��� *��������	�����������/��������Y���������=�[�	����	-
seite nicht zwingend durch die Veräußerung der Immobile als „As-
���;\���]�����4"�[�����	�����������������#_
������>����4�:���
�-
sellschaft selbst und nicht das Grundeigentum zu veräußern, welches 
bei Beachtung bestimmter Vorgaben zu einer Ersparnis der Grund-
erwerbsteuer führt5. Bei diesen sogenannten „Share-Deals“ wechselt 
daher nicht der Vermieter im rechtlichen, gleichwohl aber im wirt-

`� �����>�)"�jqx�&���'���{&���'���>���"�|�="
j� �����{}��$���$��&>�%~4<�j���>�`���"�
�� <���	����>��'��j��q>�j��x�&���'���{&���'���>���"�`jj"
4 Kespohl, GWR 2012, 99.
5 Kespohl, GWR 2012, 99.
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schaftlichen Sinne durch Übereignung der Gesellschafteranteile auf 
den Erwerber6. In der Folge ändert sich am heutigen Immobilienmarkt 
die Person des – zumeist wirtschaftlichen – Vermieters in immer kür-
zeren Abständen mit der Konsequenz, dass die Immobilie ihren Ruf 
�������
=	��
���'���������
���������������	�"�������)��������	�
���
=	��
���[�	�_
��������
�	����������	�;��������=	��
�����-
winninteresse7"������������*���	�����&�	��
�	��
����������	��
��&�-
	���>���������#�������
��_
������������������	=��
��������	�#�-
��	��������������
��������<��+��
��������	����	�����=���
�����
Erhaltung des Gebäudes weitestgehend mit in Anspruch genommen 
wird. Das ermöglicht dem Vermieter das Unternehmen „Gewerbeim-
mobilie“ mit einer möglichst sicheren Rendite an den Kapitalmärkten 
zu ver- und betreiben. 

*�� ������ <����������
� ������ ����� ���	� �+�/
�	� ��	� ��-

	!�����}	���;%��;���������������>���	��������	��	��
�����
��-
sächsischen Rechtsraum hat und aufgrund der zunehmenden Bedeu-
tung der aus diesen Ländern stammenden Investoren auch in der 
deutschen Immobilienwirtschaft Einzug hält8. Dieses Vertragsmodell 
verlagert nahezu alle Kostenrisiken auf den Mieter, sodass der Vermie-
��	�����	�@��
�����#�������
��������������	�	�
����	�����������9.  

2) Vorrang des Ertragswertes
In einem sich so schnell entwickelnden Markt besteht die Gefahr, 
dass die Erhaltung der Gebäudesubstanz an Bedeutung verliert, denn 
der Wert wird im Bereich der Gewerbeimmobilien vorrangig durch 
den Ertragswert und nicht mehr durch den Sachwert bestimmt10. Die 

q� )����&���'���{)������{)������	>���"�`|��=�	��������	�������	��_
������
Veräußerungs- und Emissionsformen.

�� ��������������{�����	>�)"�q���=�	�������	������������*�&����������-
������&�����"�|�~��	��x�&���'���{&���'���>���"�`���������	������+���
�
von 5 bis 7 Jahren. 

�� )���� �?�����	���� &��� '���{4�>� ��"� ||�x� )���	� �� '����{)���	>� )"� �j�x�
)������	�{'�����������{�����	>�)"����"

9 Möser, NZM 2003, 425.
10� �	���{~����	���������{�����	>�)"�`���="x���$�	�����'����{)���	�)"���x�)��-

�����	��>�%<#�j���>�`�x�)��������{)����>�%<#�j�`�>���`x�&���'���{Y�-
��	=�	>���"����>�����="��\������	���
���	�*��������	����������	���
�-
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Kaufpreise, zu denen gewerbliche Immobilien gehandelt werden, er-
������ ���� ������	����� ���	� ��� �	�����	��� ~��	�������� �� [�	-
bindung mit einem entsprechenden Multiplikator, dessen Höhe vor 
��������	��������
����	�*�����������U������	�11. Der Sachwert 
avanciert zur Nebensache und Mängel an der Gebäudesubstanz die-
����������=���������'�		���&������	����
���
���'��=�	��/����
"�

Bei einem solchen Modell bekommt der Mietvertrag als wertbe-
stimmender Faktor zunehmend den Charakter eines Finanzierungsin-
strumentes für den Vermieter12. Dabei liegt es in der Natur der Sache, 
dass dieser ein gesteigertes Interesse einerseits an einem hohen Miet-
ertrag und andererseits an einem niedrigen Risiko im Hinblick auf die 
Lasten am Erhalt der Immobilie hat. Muss er von seinem Jahresroh-
ertrag Abschläge aufgrund nicht umlegbarer Kosten vornehmen oder 
�����������
��� =�	� ����� ���	�	�
���� �	������
��U������ �����>� ���
schlägt sich dies in der Bemessung des potentiellen Verkaufspreises 
und damit dem Wert der Immobilie nieder13.

/0� 7��8�������	9����(������'�������
Durch internationale Investitionsmodelle, sei es durch den Handel 
verbriefter Werte am Kapitalmarkt oder durch zielgerichtete Investi-
������������������	�����
�	>����	���������������U�������������
internationalen Mietrecht auf den deutschen Markt ein. Ursache hier-
für dürfte die auch in der Immobilienwirtschaft zunehmende Anzahl 
von Investitionen und Transaktionen mit ausländischen Investoren 
sein, die den deutschen Immobilienmarkt als Investitionsgut entdeckt 
haben14"�Y+�	���������������*�������������������~��	���j��|����
200615 betrug der Anteil an ausländischen Investoren auf dem deut-
schen Immobilienmarkt beachtliche 76 Prozent, wobei Investoren aus 

nannten Discounted Cash Flow Analyse durch Gegenüberstellung der in der 
Immobilie vorhandenen Einnahmen und Kosten vorgenommen.

11� �	���{~����	���������{�����	>�)"�`��x�&���'���{&���'���>���"��q"
12� )����\�	�������
����\����>�<=*��j�`j>�`q��=�	�������	������	��	�:������-

wicklung.
13� [���'���{Y���	=�	>���"�`���"
14� �����{}��$���$��&>�%~4<�j���>�`���x���������������{�����	>�)"�q��"
15� ��
��������<��	���������������{}��$���$��&>�%~4<�j���>�`���"
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England und den USA dominierten16. Durch die im Jahr 2008 ausgelös-
te Subprime-Krise17, die ihren Ursprung im US-amerikanischen Immo-
������	�������>��������	����������	���������
����	���=�>���	���
���	���j"����	����j�`j����	������������j��	��������
����+��18. 

Diese ausländischen Investoren legen ihr Geld vorwiegend di-
rekt oder über Fonds in deutsche Immobilien an19. Die hiermit ver-
���������[�	�������
�������(�!���
�����<����������
������	�
durch die Vermietung erwirtschafteten Rendite entstehen in der Re-

���:������&�	����������	������	�����������	���&�	��+����"�*��-
besondere bei Investoren aus dem angelsächsischen Rechtskreis beste-
���� 
	�����
���� &�	��������� 
��������� ���� ��	���	�����=������
Rahmenbedingungen, die nicht ohne Weiteres auf den deutschen Im-
��������	��� ���	�	�
��� ��	���� �_����"� ��
	!�� ��� }	���;%��;
Lease oder Full-Repair-and-Insurance-Lease, wie sie in angelsächsisch 

��	+
����������
���������	������
��+�/
����>�������������������
��	��
����/��	����[�	
�������������������#��	������������� ���-
sen und stoßen insbesondere im Bereich der Erhaltungslast auf erheb-
lichen Widerstand20.  

II Zielsetzung der Untersuchung 
Durch die anhaltende Internationalisierung der Immobilienmärkte 
und der Zunahme sogenannter Cross-Border-Geschäfte, die ausländi-
sches Kapital in den deutschen Immobilienmarkt einbringen, entste-
hen naturgemäß Spannungen zwischen den Vorstellungen der Kapi-
talgeber und dem hiesigen Recht der Gewerberaummiete. Dabei sieht 
sich die Rechtsberatung regelmäßig vor einem möglicherweise unauf-
�_���	���'��U��>���������[�	
�����=�	����[�	�	�
�
��������
���
Einzelnen die Verhandlung eines Triple-Net-Lease zum Ziel haben, 
denn das Mietrecht in Deutschland genießt den Ruf eines allzu mie-

16� [���'���{&���'���>���"�q>�����"��"�%"
17� <�	�\�	�������
�&��������������@��
�����	�'	��� ������	������{���-

=	��{<���	����>�*�<�j���>����x�@�����>�%<#�j�`�>�q��"
18 BNP Paribas Real Estate: Marktbericht Investmentmarkt Deutschland, 2. 

Quartal 2012.
19� [���'���{&���'���>���"�`��"
20 Möser, NZM 2003, 425.
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terfreundlichen Systems, das sich mit den zuweilen optimistischen 
Renditevorstellungen der Investoren nur schwer vereinbaren lässt 
����������
��&���=������	���&�+���������
�������
���	��������-
wirkt21"�\����	!�����=��������=�����#�	���=�	�Y�������������>�
��	����������	������	�����������������������#���	�������������-
trachten ist. Aber auch im Bereich der Gewerbeimmobilien herrscht 
insbesondere aufgrund zweier BGH-Entscheidungen aus den Jahren 
200522 und 200823 Aufruhr dahingehend, ob durch die Anwendung des 
Rechtes über Allgemeine Geschäftsbedingungen im Zusammenhang 
��������	����+�������Y���	�����&�	�	+
���������	������	�	�-
gung auf die Gewerberaummiete der Handlungsspielraum der Partei-
en weiter eingeschränkt wird. 

Die nachfolgende Untersuchung soll einerseits mögliche Auswe-

������������'��U���=�	����[�	�	�
�
��������
���=��
���������-
��	�	�����������
����
���
���[�	��+�����=�	�������
	!�����}	�-
��;%��;����������!��>���	�����	��	�?��������������=������&�	��������
wird24"� (�	=�	� ��� ��� :������ �	=�	��	���>� ��� �	��	��
�� ���� }	���;
Net-Lease und die in diesem Vertragstyp zugrunde liegende Moti-
vation herauszuarbeiten und zunächst dem deutschen Rechtssystem 
gegenüber zu stellen, bevor eine eingehende Untersuchung zur Über-
tragbarkeit dieses Vertragstyps in das deutsche Recht erfolgen kann. 

Da der Triple-Net-Lease entgegen anderslautender Darstellung25 
seine Wurzeln im englischen Rechtssystem hat, wird der nachstehende 
Ländervergleich auf die Systematik der Gewerberaummiete und ins-
besondere der Erhaltungslast auf England und Deutschland begrenzt. 
Das US-amerikanische Mietrecht variiert zwar innerhalb der einzel-
�����������������>�����������������	�)$��������:���������	���-
��������=�����������
�����������������26. Ein vom Royal Institute 

21� ��������������{�����	>�)"�q�j"
22 BGH NZM 2005, 504.
23 BGH NJW 2008, 3772.
24� )���� '������ |>� <!�	� **� |�� ��� ���� ����	
��� \�=�����&�	������� ��

Deutschland.
25 So Söhlke, S. 197, der die Herkunft des Triple-Net-Lease in den USA sieht.
26 Hay, Rz. 451.
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of Chartered Surveyors27 erstellter Überblick über die internationalen 
Mietstrukturen zeigt überdies, dass das Konzept des Triple-Net-Lease 
vorrangig im englischen Rechtsraum als Standard  für die Vermietung 
von Gewerberäumen angesehen werden kann, wenngleich hier ein an-
derer terminus technicus zur Anwendung kommt. Die Bedeutung des 
Triple-Net-Lease wird schlussendlich auch anhand des Code for Lea-
sing Business Premises in England and Wales28 sowie praxisüblicher 
Vertragsmuster der Law Society of England and Wales29 belegt.

27 Research Paper No. 26 „International Leasing Structures“ des Royal Insti-
�������=����	��	���)�	&�$�	����*�)����������~��	�`���"�

28 In der Fassung von 2007 unter ����{{���"�����
��������	�����"��"�� 
[abgerufen am 03.05.2013]

29 So beispielsweise Section 5 des Standard Business Lease der Law Society of 
��
���������Y�������������=������
�>�������$�������	��>�������?��"



Kapitel 2  
Die Systematik der Gewerberaummiete 
in England und Deutschland

*����
���������������	��	�������� ����
��������������������
#��	����� ��	� ���	U+������ ��	��� 
��������� [�	���	=���� 
�	�
���"�
Das marktwirtschaftliche Zusammenspiel von Angebot und Nachfra-
ge prägt vorwiegend den Inhalt der Mietverträge und belässt dadurch 
den Parteien bei der Entwicklung von verschiedenen Mietvertragsty-
pen einen nahezu vollständig freien Gestaltungsspielraum. Dem steht 
�� \����������� ���� ��
�����	� )���� ���� ��	��
�� '��/��	��
� ����
#��	������
�
�����	>��������	�&����	���������	������	������	�
Vertragsfreiheit für den Bereich der gewerblichen Miete nicht gänzlich 
����������"�����	��
�� ��	���� ��	� ��	��� ���� ���� ��� 
����������
„Grundspielregeln“ vorgegeben, welche den Parteien bei individual-
vertraglicher Gestaltung weniger, bei Verwendung von Formularver-
trägen hingegen wesentlich engere Grenzen auferlegen. 

Wer sich von der Sichtweise des deutschen Rechts heraus mit 
dem englischen Grundstücksrecht und der Immobiliarmiete ausein-
����	����������������
�>���������������
	���&�	����������[�	-
ständnis der Beziehungen zwischen einem Grundstück und der hieran 
�_
������%����
�	����������	��������	����
������
�����"�\�-
��������	����������[�	��+�����������������������U������=�����:�-
���
���+���	����/�����)$�������	�#���"�

I. England

1) Historische Entwicklung des Grundstücksrechts
In England herrscht gegenüber Deutschland ein grundverschiedenes 
Verständnis im Grundstücksrecht. Nach deutschem Recht kann die 
��	����
��
���	�%����
�������	�����������������	������
������
���	������
��+�	��������	�������	
���������	���"�\�������	�����
wiederum kann dinglichen oder, wie im Fall der Miete, schuldrecht-
�������	��	��
�����"������������\!�	����	��
�����������
�-
���������������	����������%����
�	��������������
�������������
������
���=����%����
�&����	����������������
�
���=	���"�\���
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englische Rechtssystem kennt lediglich unterschiedlich starke Nut-
zungsrechte, die sogenannten estates in land basierend auf der Doc-
trine of Tenures30. Dieses feudalistisch geprägte System hat seine Ur-
sprünge in der Eroberung Englands durch William I. und der damit 
verbundenen Beanspruchung sämtlichen Grundeigentums für die 
Krone31. Der König gewährte sogenannte Tenures an einzelne Unter-
gebene, die sich um die Dienste zugunsten der Krone verdient ge-
�����������"�\��������	���������������	��)��;}���	�����
	��-
�����������������%����
�	���������	
����"�

Die Tenure regelt die Beziehung zwischen Lehnsherrn und Va-
sallen, vor allem aber die Gegenleistung, welche vom Vasallen für die 
���+�	��
�����%����
�	�����������	�	�
�����"�*����	���
�����	-
���� '	�
�������� �'�
��{#���	$� }���	��>� ��	������� ���� �	���-
����������
����)�	�����}���	������	�%���	����
����>��������
�-
�������������+	������
�����)���
�{#�����	$�}���	���&�	���
�"�Y�	�
als Vasall seine Dienste gegenüber seinem Lehnsherren erbracht hat-
te, konnte über das ihm gewährte Lehen frei verfügen und war berech-
tigt, dieses als „freier Mann“ zu verlassen, was dann in der Folge als 
Free Tenure bezeichnet wurde32. 

No freeman shall be taken or imprisoned, or be disseised of his freehold, 
or liberties, or free customs, or be outlawed or exiled, or any other wise 
destroyed; nor will we not pass upon him, nor (condemn him) but by 
lawful judgement of his person of the law of the land. 33

\���������������=	���}���	�����	�[�����
�����+��	����$������
�-
genüber, welches durch den Vasallen als Landlord an den Tenant (in 
��	� ��
��� ����
����� ����	��� 
�
��� ������
� ����� ���
����� 
�-
währt wurde34"�\��}�����������	��������=	���}���	����	���:������
nicht berechtigt, das Land zu verlassen35. Neben Naturalabgaben und 
einem monetären Entgelt war der Tenant regelmäßig auch zu Arbeits-
������
��� 
�
�����	� ������ ������	�� &�	�U�����"� *�� ��
������

30� )���>�)"��`�!"x�&�����	����	!>�)"�`�q"
31� #�
�		$���Y���>���"�j;��jx���������	>�)"��>�)���>�)"��`x�(�&�	
��>�)"�`"
32� #�
�		$���Y���>���"�j;���"
33 Magna Charta 1297 Ch. 29.
34� Y�������>�)"�`�"
35� �����>�)"�`���"
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zum Free Tenure stand dem Tenant unter einem Unfree Tenure auch 
����)�������	��_�
��������	����� ��(��������=����)���	��
�
������%����
�	���������36"�\��%����
���	����
��
�������� ���
von seinem Landlord, dessen Rechtsprechung er ausschließlich unter-
��	=�����	>�:���	�����������
����&����	����������
�����	���37. 
Aus diesem Rechtsverhältnis zwischen Vasall und Untergebenen ent-
stand im späteren Sprachgebrauch das Leasehold38.

Im Laufe der Jahrhunderte verlor die Erbringung von Kriegs- 
und spirituellen Diensten sowie Naturalabgaben als Entgelt zuneh-
mend an Bedeutung. Seit dem 15. Jahrhundert erfolgte die Gegenleis-
tung überwiegend durch Zahlung eines monetären Entgelts39. Mit dem 
Tenure Abolition Act 1660, welcher die Formen der Tenures auf Soca-
ge Tenure und dem Copyhold reduzierte und damit die Möglichkeit, 
neben der Entrichtung einer Miete weitere Leistungen vom Tenant 
zu verlangen, untersagte, hat die Bedeutung der Doctrine of Tenures 
weiter abgenommen40. Mit dem Law of Property Act 1922 wurden die 
verbliebenen Freehold Tenures schlussendlich auf das nach heutigem 
Sprachgebrauch bekannte Freehold Estate reduziert41. Die Doctrine of 
Tenures spielt damit heute im englischen Grundstücksrecht keine Rol-
le mehr42. Dennoch hat sich an diesem feudalistischen System im Hin-
�������=������
	�����
�&���%����
�	������������
	�����
�����
Änderung ergeben, denn nach wie vor steht das Eigentum an Grund 
und Boden lediglich der Krone zu43.

2) Estates in Land
Y+�	�������\���	����=�}���	��������
��������%����
�&�	�+����-
ses zwischen Landlord und Tenant beschreibt, regelt die Doctrine of 

36� #�
�		$���Y���>���"�j;�j�"
37� #�
�		$���Y�
�>���"�j;��`"
38� #�
�		$���Y���>���"�`|;��j"
39� )���>�)"��`x�#�
�		$���Y���>���"�j;�`�"
40� }���	���������������`qq�>�)������*[x�)���>�)"��`x�#�
�		$���Y���>���"�

2-044 bis 2-046.
41� �����=��	���	�$�����`�jj>�)������`��`����"���"
42� )���>�)"��`x�#�
�		$���Y���>���"�j;���"
43� #�
�		$���Y���>���"�j;���>��;��jx�)���>�)"��`x�&�����	����	!>�)"�`�q"
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Estates das Verhältnis vom Tenant zum Grundstück und der damit 
&�	���������\���	���	�%����
���	����
��
44.

����
����	���������U��������=��������)$�������?���	�������
zum Beginn des 20. Jahrhunderts viele Formen von Estates in Land, 
insbesondere bei den Freehold Estates45. Vor den Reformen der 1920er 
Jahre konnte etwa ein Freehold Estate in Bezug auf die Laufzeit des 
%����
�	�������������������@����	��>��������������	�������	���-
�
������=�������������	������\	��������������	����	��&��>���������-
��	���	�
��������������������������
�����������	����[�	�	���	-
������������������=�����	������	�=��
������������=�������������	+����
werden. Der Law of Property Act 1925 begrenzte die ursprünglich un-
überschaubare Anzahl der estates in land insgesamt auf die nachste-
hend Genannten46.

(1) The only estates in land which are capable of subsisting or of being 
conveyed or created at law are

(a) an estate in fee simple absolute in possession;

(b) a term of years absolute.

a) Estate in fee simple absolute in possession (Freehold 
Estate)

Das estate in fee simple absolute in possession, nachstehend Freehold 
�������
������>�
��+�	������%����
���	����
������������������-
=	�������%����
�	���������	��������47. Es bildet das stärkste Esta-
te in Land, das nach englischem Recht an einem Grundstück begrün-
det werden kann48"�������������	�%����
���	����
��>������������
��	�}���	�>�����%����
�	�����&�����	�'	�����������>��	���	������
als Tenant, sondern als Freeholder bezeichnet49.

44� #�
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Der Terminus „possession“ ist nicht dahingehend zu verste-
���>������������������	���������	�����������	�������������	-
gehen muss. Possession in diesem Sinn bezieht sich lediglich auf das 
��������	�%����
>������������������	����
������������	������
�����
�	��������������\	�����
�������50. 
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the same, if any. 51

Aus „absolute“ wiederum ergibt sich, dass das Freehold Estate zeitlich 
nicht limitiert ist52. Verstirbt der Freeholder, so geht das Recht auf sei-
ne direkten Erben oder nächsten Verwandte über53. 

����������*��	�=�	��������������=��	���	�$�����`�j�����������
@	������������������������������&������	���������U_��������	-
�
������ ����������� =���� ���	� &�	����	��	� ����
��
��� �����	�-
������=�������+�

�
���������	���54"���������/�����������%��-
���
�	������� ���� @	������� ������� ��� :������ ��	� ����� ����������>�
�������	����	��������U_��������	�
��������������
�����������
damit zumindest theoretisch die Möglichkeit einer unbestimmten 
Laufzeit besteht55. Das Merkmal der unbestimmten Laufzeit schließt 
den Heimfall des Freehold Estate zurück an die Krone nicht grund-
�+��������"�~�������	��������	��������>�����������	����	������
werden kann56.  

Der Freeholder unterliegt keinen Restriktionen bezüglich des 
Umgangs mit dem Grundstück, insbesondere keinen vertraglichen 
[�	�U�����
��� 
�
�����	� ��	� '	���>� ����� �� (������ ��=� ���
�U������	��	������
�����
���	��=���/������	����+���57. Die Rech-
te eines Freeholders werden lediglich insoweit eingeschränkt, als dass 
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54 Smith, S. 34.
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