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Kapitel 1 Einfithrung

I. Bedarfsfeststellung

1) Wandel des Immobilienmarktes

Die Immobilie als unbewegliches Gut erfahrt 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 Kapitalméarkten zuriickzufiihren ist'. Das klassi-
sche Bild des Vermieters, der zugleich als Eigentiimer ein langfristi-
ges Interesse an einer ertragreichen und gut erhaltenen Immobilie hat,
wird verdrangt durch ein Kapitalanlagesystem, welches die Immobi-
lie zu einem schnell zu handelnden Gut transformiert, zunehmend mit
internationalem Hintergrund auf der Investorenseite?. Die personliche
Bindung des Vermieters als Grundstiickseigentiimer an seine Immo-
bilie tritt in den Hintergrund. Stattdessen werden die Immobilien im-
mer haufiger durch sogenannte Objekt- oder Zweckgesellschaften ge-
halten, die wiederum Bestandteil eines komplexen Firmengeflechts
oder Fondsportfolios sind. Das zeigt auch die Einfiihrung der deut-
schen Real Estate Investments Trust, bei denen die Immobilie im Ei-
gentum einer Gesellschaft steht, deren Gesellschaftsvermdgen am Ka-
pitalmarkt eingeworben und gehandelt wird?.

Bei Immobilientransaktionen findet ein Wechsel auf Vermieter-
seite nicht zwingend durch die Verdufierung der Immobile als , As-
set-Deal” statt!. Vielmehr besteht auch die Moglichkeit, die Objektge-
sellschaft selbst und nicht das Grundeigentum zu verdufiern, welches
bei Beachtung bestimmter Vorgaben zu einer Ersparnis der Grund-
erwerbsteuer fiihrt>. Bei diesen sogenannten ,Share-Deals” wechselt
daher nicht der Vermieter im rechtlichen, gleichwohl aber im wirt-

Rottke, S. 26; van Kann/van Kann, Rz. 4 f.
Lettau/Telyatnykov, NJOZ 2009, 1573.
Zimmermann, BKR 2006, 299; van Kann/van Kann, Rz. 122.
Kespohl, GWR 2012, 99.
Kespohl, GWR 2012, 99.
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schaftlichen Sinne durch Ubereignung der Gesellschafteranteile auf
den Erwerber®. In der Folge d@ndert sich am heutigen Immobilienmarkt
die Person des — zumeist wirtschaftlichen — Vermieters in immer kiir-
zeren Abstinden mit der Konsequenz, dass die Immobilie ihren Ruf
als langfristiges Kapitalanlagemittel einbiiflen wird. An die Stelle der
langfristigen Vermogensbildung riickt ein kurz- bis mittelfristiges Ge-
winninteresse’. Eine solche Interessenverlagerung setzt allerdings vo-
raus, dass die Mietzahlung moglichst unbelastet erfolgt und der Mie-
ter im Rahmen des gesetzlich Zuldssigen bei der Bewirtschaftung und
Erhaltung des Gebédudes weitestgehend mit in Anspruch genommen
wird. Das ermoglicht dem Vermieter das Unternehmen , Gewerbeim-
mobilie” mit einer mdglichst sicheren Rendite an den Kapitalmarkten
zu ver- und betreiben.

In diesem Zusammenhang spielt auch immer hdufiger der Be-
griff des Triple-Net-Lease eine Rolle, der seinen Ursprung im angel-
sdchsischen Rechtsraum hat und aufgrund der zunehmenden Bedeu-
tung der aus diesen Ladndern stammenden Investoren auch in der
deutschen Immobilienwirtschaft Einzug halt®. Dieses Vertragsmodell
verlagert nahezu alle Kostenrisiken auf den Mieter, sodass der Vermie-
ter in der Folge die Mietzahlung quasi als Reinertrag betrachten kann’.

2) Vorrang des Ertragswertes

In einem sich so schnell entwickelnden Markt besteht die Gefahr,
dass die Erhaltung der Gebaudesubstanz an Bedeutung verliert, denn
der Wert wird im Bereich der Gewerbeimmobilien vorrangig durch
den Ertragswert und nicht mehr durch den Sachwert bestimmt'’. Die

6 Siehe van Kann/Saemann/Schliiter, Rz. 145 fiir eine Ubersicht der moglichen
Verduflerungs- und Emissionsformen.

7 Piazolo in Rottke/Rebitzer, S. 693 fiir eine durchschnittliche Investitionszeit-
spann von ca. 4 Jahren; van Kann/van Kann, Rz. 109 mit einer Einschédtzung
von 5 bis 7 Jahren.

8 Siehe exemplarisch van Kann/Ott, Rz. 445; Sailer in Kippes/Sailer, S. 525;
Schneiders/Kolb in Rottke/Rebitzer, S. 338.
9 Moser, NZM 2003, 425.

10 Briithl/Jandura in Rottke/Rebitzer, S. 197 f.; Beyerle in Kippes/Sailer S. 37; Sta-
penhorst, NZM 2007, 17; Schneehain/Stiitze, NZM 2010, 881; van Kann/Win-
dorfer, Rz. 973, 990 f.: Die Bewertung der Immobilie wird mittels der soge-
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Kaufpreise, zu denen gewerbliche Immobilien gehandelt werden, er-
mitteln sich tiblicherweise {iber die erzielbaren Jahresmieten in Ver-
bindung mit einem entsprechenden Multiplikator, dessen Hohe vor
allem durch die Lage der Immobilie beeinflusst wird!!. Der Sachwert
avanciert zur Nebensache und Mangel an der Gebdudesubstanz die-
nen bestenfalls als Korrektiv bei der endgiiltigen Kaufpreisfindung.

Bei einem solchen Modell bekommt der Mietvertrag als wertbe-
stimmender Faktor zunehmend den Charakter eines Finanzierungsin-
strumentes fiir den Vermieter'?. 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 Abschldge aufgrund nicht umlegbarer Kosten vornehmen oder
Riickstellungen fiir nicht {ibertragene Erhaltungspflichten bilden, so
schlagt sich dies in der Bemessung des potentiellen Verkaufspreises
und damit dem Wert der Immobilie nieder.

3) Einfluss auslindischer Investoren

Durch internationale Investitionsmodelle, sei es durch den Handel
verbriefter Werte am Kapitalmarkt oder durch zielgerichtete Investi-
tionen institutioneller Anleger, kehren zunehmend Einfliisse aus dem
internationalen Mietrecht auf den deutschen Markt ein. Ursache hier-
fiir diirfte die auch in der Immobilienwirtschaft zunehmende Anzahl
von Investitionen und Transaktionen mit ausldandischen Investoren
sein, die den deutschen Immobilienmarkt als Investitionsgut entdeckt
haben!*. Wahrend des letzten Immobilienbooms in den Jahren 2004 bis
2006" betrug der Anteil an ausldandischen Investoren auf dem deut-
schen Immobilienmarkt beachtliche 76 Prozent, wobei Investoren aus

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

11 Briihl/Jandura in Rottke/Rebitzer, S. 198; van Kann/van Kann, Rz. 76.

12 Siehe Darstellung bei Dastis, ZfIR 2012, 169 fiir den Bereich der Projektent-
wicklung.

13 Van Kann/Windorfer, Rz. 1000.
14 Lettau/Telyatnykov, NJOZ 2009, 1573; Piazolo in Rottke/Rebitzer, S. 693.
15  Angabe des Zeitraumes aus Lettau/Telyatnykov, NJOZ 2009, 1573.
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England und den USA dominierten's. Durch die im Jahr 2008 ausgelds-
te Subprime-Krise?, die ihren Ursprung im US-amerikanischen Immo-
bilienmarkt hatte, ist dieser Anteil zwar deutlich geschrumpft, wurde
aber im 2. Quartal 2012 immerhin noch mit 32 Prozent eingeschatzt'®.

Diese ausldndischen Investoren legen ihr Geld vorwiegend di-
rekt oder {iber Fonds in deutsche Immobilien an'. Die hiermit ver-
bundenen Vorstellungen und Hoffnungen im Zusammenhang mit der
durch die Vermietung erwirtschafteten Rendite entstehen in der Re-
gel jedoch vor einem anderen mietrechtlichen Grundverstandnis. Ins-
besondere bei Investoren aus dem angelsidchsischen Rechtskreis beste-
hen grundlegend verschiedene gesetzliche und marktwirtschaftliche
Rahmenbedingungen, die nicht ohne Weiteres auf den deutschen Im-
mobilienmarkt {ibertragen werden konnen. Begriffe wie Triple-Net-
Lease oder Full-Repair-and-Insurance-Lease, wie sie in angelsdchsisch
gepréagten Rechtsgebieten durchaus geldufig sind, miissen sich an den
streng kodifizierten Vorgaben des deutschen Mietrechts messen las-
sen und stoflen insbesondere im Bereich der Erhaltungslast auf erheb-
lichen Widerstand®.

II Zielsetzung der Untersuchung

Durch die anhaltende Internationalisierung der Immobilienmarkte
und der Zunahme sogenannter Cross-Border-Geschifte, die auslandi-
sches Kapital in den deutschen Immobilienmarkt einbringen, entste-
hen naturgeméafl Spannungen zwischen den Vorstellungen der Kapi-
talgeber und dem hiesigen Recht der Gewerberaummiete. Dabei sieht
sich die Rechtsberatung regelmafsig vor einem moglicherweise unauf-
l6sbaren Konflikt, wenn die Vorgaben fiir die Vertragsgestaltung im
Einzelnen die Verhandlung eines Triple-Net-Lease zum Ziel haben,
denn das Mietrecht in Deutschland geniefit den Ruf eines allzu mie-

16 Van Kann/van Kann, Rz. 6, 85 m. w. N.

17 Zur Darstellung von Phasen und Folgen der Krise siehe Brinkmann/Leib-
fried/Zimmermann, IRZ 2008, 333; Flatow, NZM 2010, 605.

18 BNP Paribas Real Estate: Marktbericht Investmentmarkt Deutschland, 2.
Quartal 2012.

19 Van Kann/van Kann, Rz. 109.
20  Modser, NZM 2003, 425.
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terfreundlichen Systems, das sich mit den zuweilen optimistischen
Renditevorstellungen der Investoren nur schwer vereinbaren ladsst
und sich negativ auf die Attraktivitat des hiesigen Anlagemarktes aus-
wirkt?!. Dies trifft zweifellos auf den Markt fiir Wohnimmobilien zu,
der insbesondere unter dem Licht eines sozialen Mieterschutzes zu be-
trachten ist. Aber auch im Bereich der Gewerbeimmobilien herrscht
insbesondere aufgrund zweier BGH-Entscheidungen aus den Jahren
2005* und 2008* Aufruhr dahingehend, ob durch die Anwendung des
Rechtes iiber Allgemeine Geschiftsbedingungen im Zusammenhang
mit den Grundsétzen zu Wohnraumietvertragen und deren Ubertra-
gung auf die Gewerberaummiete der Handlungsspielraum der Partei-
en weiter eingeschrankt wird.

Die nachfolgende Untersuchung soll einerseits mogliche Auswe-
ge aus diesem Konflikt fiir die Vertragsgestaltung aufzeigen und an-
dererseits ein allgemeingtiltiges Verstandnis fiir den Begriff des Trip-
le-Net-Lease schaffen, der in der Praxis nicht selten falsch verstanden
wird*. Hierfiir ist es jedoch erforderlich, die Urspriinge des Triple-
Net-Lease und die in diesem Vertragstyp zugrunde liegende Moti-
vation herauszuarbeiten und zundchst dem deutschen Rechtssystem
gegeniiber zu stellen, bevor eine eingehende Untersuchung zur Uber-
tragbarkeit dieses Vertragstyps in das deutsche Recht erfolgen kann.

Da der Triple-Net-Lease entgegen anderslautender Darstellung®
seine Wurzeln im englischen Rechtssystem hat, wird der nachstehende
Landervergleich auf die Systematik der Gewerberaummiete und ins-
besondere der Erhaltungslast auf England und Deutschland begrenzt.
Das US-amerikanische Mietrecht variiert zwar innerhalb der einzel-
nen Bundesstaaten, entstammt in seiner Systematik jedoch im Grund-
satz ebenfalls dem englischen Common Law?. Ein vom Royal Institute

21 Piazolo in Rottke/Rebitzer, S. 692.
22 BGH NZM 2005, 504.
23 BGH NJW 2008, 3772.

24  Siehe Kapitel 4, Ziffer II 4) zu den bisherigen Defnitionsversuchen in
Deutschland.

25 So Sohlke, S. 197, der die Herkunft des Triple-Net-Lease in den USA sieht.
26  Hay, Rz. 451.
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of Chartered Surveyors? erstellter Uberblick iiber die internationalen
Mietstrukturen zeigt tiberdies, dass das Konzept des Triple-Net-Lease
vorrangig im englischen Rechtsraum als Standard fiir die Vermietung
von Gewerberdumen 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 Wales® sowie praxisiiblicher
Vertragsmuster der Law Society of England and Wales® belegt.

27 Research Paper No. 26 ,International Leasing Structures” des Royal Insti-
tutes of Chartered Surveyors (RICS) aus dem Jahr 1993.

28  In der Fassung von 2007 unter http://www leasingbusinesspremises.co.uk
[abgerufen am 03.05.2013]

29  So beispielsweise Section 5 des Standard Business Lease der Law Society of
England and Wales (whole of building), in Abbey & Richards, Appendix 3.
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Kapitel 2
Die Systematik der Gewerberaummiete
in England und Deutschland

In England ist die Gewerberaummiete im Gegensatz zum deutschen
Mietrecht nur oberfldchlich durch gesetzliche Vorschriften geregelt.
Das marktwirtschaftliche Zusammenspiel von Angebot und Nachfra-
ge pragt vorwiegend den Inhalt der Mietvertrdge und belédsst dadurch
den Parteien bei der Entwicklung von verschiedenen Mietvertragsty-
pen einen nahezu vollstandig freien Gestaltungsspielraum. Dem steht
in Deutschland aus englischer Sicht eine strenge Kodifizierung des
Mietrechts gegentiber, was zwar vom Grundsatz her das Prinzip der
Vertragsfreiheit fiir den Bereich der gewerblichen Miete nicht génzlich
ausschliefst. Allerdings werden hier durch das BGB die gesetzlichen
,Grundspielregeln” vorgegeben, welche den Parteien bei individual-
vertraglicher Gestaltung weniger, bei Verwendung von Formularver-
tragen hingegen wesentlich engere Grenzen auferlegen.

Wer sich von der Sichtweise des deutschen Rechts heraus mit
dem englischen Grundstiicksrecht und der Immobiliarmiete ausein-
anderzusetzen beabsichtigt, sieht sich einem grundverschiedenen Ver-
standnis der Beziehungen zwischen einem Grundstiick und der hieran
moglichen Nutzungsrechte beider Rechtsordnungen ausgesetzt. Die-
ses unterschiedliche Verstandnis hat wesentlichen Einfluss auf das je-
weilige landerspezifische System der Miete.

I. England

1) Historische Entwicklungdes Grundstiicksrechts

In England herrscht gegeniiber Deutschland ein grundverschiedenes
Verstandnis im Grundstiicksrecht. Nach deutschem Recht kann die
Berechtigung zur Nutzung eines Grundstiicks entweder aus Eigentum
oder einem gewdhrten Besitzrecht hergeleitet werden. Das Besitzrecht
wiederum kann dinglichen oder, wie im Fall der Miete, schuldrecht-
lichen Ursprungs sein. Eine solche Differenzierung zwischen dingli-
chem und schuldrechtlichem Nutzungsrecht ist dem englischen Recht
in Bezug auf die Nutzung von Grund und Boden hingegen fremd. Das
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englische Rechtssystem kennt lediglich unterschiedlich starke Nut-
zungsrechte, die sogenannten estates in land basierend auf der Doc-
trine of Tenures®. Dieses feudalistisch gepragte System hat seine Ur-
spriinge in der Eroberung Englands durch William I. und der damit
verbundenen Beanspruchung sdmtlichen Grundeigentums fiir die
Krone®. Der Konig gewéhrte sogenannte Tenures an einzelne Unter-
gebene, die sich um die Dienste zugunsten der Krone verdient ge-
macht hatten. Diese wiederum konnten weitere Sub-Tenures begriin-
den und damit das Nutzungsrecht weitergeben.

Die Tenure regelt die Beziehung zwischen Lehnsherrn und Va-
sallen, vor allem aber die Gegenleistung, welche vom Vasallen fiir die
Gewdhrung des Nutzungsrechtes zu erbringen ist. In der Regel wur-
den Kriegsdienste (Knight/Military Tenure), spirituelle und kirchli-
che Leistungen (Spiritual Tenure) oder Naturalabgaben, beziehungs-
weise ein monetdres Entgelt (Socage/Monetary Tenure) verlangt. Wer
als Vasall seine Dienste gegeniiber seinem Lehnsherren erbracht hat-
te, konnte tiber das ihm gewéhrte Lehen frei verfiigen und war berech-
tigt, dieses als ,freier Mann” zu verlassen, was dann in der Folge als
Free Tenure bezeichnet wurde®.

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. >

Dem stand das Unfree Tenure oder Villeinage (spater Copyhold) ge-
geniiber, welches durch den Vasallen als Landlord an den Tenant (in
der Regel Leibeigene) wiederum gegen Leistung eines Entgelts ge-
wahrt wurde*. Die Tenants unter einem Unfree Tenure waren jedoch
nicht berechtigt, das Land zu verlassen®. Neben Naturalabgaben und
einem monetdren Entgelt war der Tenant regelmafSiig auch zu Arbeits-
leistungen gegeniiber seinem Landlord verpflichtet. Im Gegensatz

30 Smith, S. 31 ff.; von Bernstorff, S. 106.

31 Megarry & Wade, Rz. 2-002; Eisenhauer, S. 7, Smith, S. 31; Havergal, S. 1.
32 Megarry & Wade, Rz. 2-007.

33 Magna Charta 1297 Ch. 29.

34 Wonnacott, S. 17.

35  Abbott, S. 1309.

12 |
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zum Free Tenure stand dem Tenant unter einem Unfree Tenure auch
kein Schutz der koniglichen Gerichte im Hinblick auf die Sicherung
seines Nutzungsrechtes zu*. Die Nutzungsberechtigung konnte ihm
von seinem Landlord, dessen Rechtsprechung er ausschliefSlich unter-
worfen war, jederzeit ohne Angabe von Griinden entzogen werden?.
Aus diesem Rechtsverhaltnis zwischen Vasall und Untergebenen ent-
stand im spateren Sprachgebrauch das Leasehold™®.

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 tiberwiegend durch Zahlung eines monetaren Entgelts®*. Mit dem
Tenure Abolition Act 1660, welcher die Formen der Tenures auf Soca-
ge Tenure und dem Copyhold reduzierte und damit die Moglichkeit,
neben der Entrichtung einer Miete weitere Leistungen vom Tenant
zu verlangen, untersagte, hat die Bedeutung der Doctrine of Tenures
weiter abgenommen®. Mit dem Law of Property Act 1922 wurden die
verbliebenen Freehold Tenures schlussendlich auf das nach heutigem
Sprachgebrauch bekannte Freehold Estate reduziert*!. Die Doctrine of
Tenures spielt damit heute im englischen Grundstiicksrecht keine Rol-
le mehr*?. Dennoch hat sich an diesem feudalistischen System im Hin-
blick auf die Begriindung von Nutzungsrechten keine grundlegende
Anderung ergeben, denn nach wie vor steht das Eigentum an Grund
und Boden lediglich der Krone zu®.

2) Estates in Land

Wihrend die Doctrine of Tenures die Regeln des Nutzungsverhalinis-
ses zwischen Landlord und Tenant beschreibt, regelt die Doctrine of

36  Megarry & Wade, Rz. 2-028.

37  Megarry & Wage, Rz. 2-031.

38  Megarry & Wade, Rz. 14-002.

39 Smith, S. 31; Megarry & Wade, Rz. 2-018.

40 Tenures Abolition Act 1660, Section IV; Smith, S. 31; Megarry & Wade, Rz.
2-044 bis 2-046.

41 Law of Property Act 1922, Section 1 (1) lit. a).
42 Smith, S. 31; Megarry & Wade, Rz. 2-055.
43 Megarry & Wade, Rz. 2-055, 3-002; Smith, S. 31; von Bernstorff, S. 106.
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Estates das Verhéltnis vom Tenant zum Grundstiick und der damit
verbundenen Dauer der Nutzungsberechtigung*.

Bedingt durch den Einfluss des feudalen Systems existierten bis
zum Beginn des 20. Jahrhunderts viele Formen von Estates in Land,
insbesondere bei den Freehold Estates®. Vor den Reformen der 1920er
Jahre konnte etwa ein Freehold Estate in Bezug auf die Laufzeit des
Nutzungsrechtes an bestimmte Faktoren, wie Lebensdauer des Berech-
tigten (Life Estate) oder eines Dritten (Estate pur autre vie), an beson-
dere Ereignisse (condition subsequent) gebunden oder die Vererbbar-
keit des Rechtes auf die direkte Erbfolge (Estate in fee tail) beschrankt
werden. Der Law of Property Act 1925 begrenzte die urspriinglich un-
iiberschaubare Anzahl der estates in land insgesamt auf die nachste-
hend Genannten*.

(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) Estateinfeesimple absolute in possession (Freehold
Estate)

Das estate in fee simple absolute in possession, nachstehend Freehold
Estate genannt, gewahrt dem Nutzungsberechtigten ein zeitlich unbe-
fristetes Nutzungsrecht am Grundstiick”. Es bildet das starkste Esta-
te in Land, das nach englischem Recht an einem Grundstiick begriin-
det werden kann*. Auch wenn der Nutzungsberechtigte, zumindest in
der Theorie, sein Nutzungsrecht von der Krone ableitet, wird er nicht
als Tenant, sondern als Freeholder bezeichnet®.

44 Megarry & Wade, Rz. 2-006, 3-001; Eisenhauer, S. 9.
45  Megarry & Wade, Rz. 3-022 ff.

46  Law of Property Act 1925 Section 1 (1).

47 Megarry &Wade, Rz. 3-008.

48 Wonacott, S. 22.

49 Garner & Frith, Rz. 1.04.
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Der Terminus ,possession” ist nicht dahingehend zu verste-
hen, dass damit auch der unmittelbare Besitz am Grundstiick einher-
gehen muss. Possession in diesem Sinn bezieht sich lediglich auf das
Recht der Nutzung, welches auch in der entgeltlichen Uberlassung des
Grundstiickes an Dritte liegen kann™.

“Possession” includes receipt of rent and profits or the right to receive
the same, if any.”!

Aus ,,absolute” wiederum ergibt sich, dass das Freehold Estate zeitlich
nicht limitiert ist®®. Verstirbt der Freeholder, so geht das Recht auf sei-
ne direkten Erben oder nédchsten Verwandte {iber®.

Auch nach Inkrafttreten des Law of Property Act 1925 kann das
Freehold Estate in seinem Bestand vom Eintritt eines auflésenden Er-
eignisses (conditional fee) oder vereinbarter Bedingungen (determi-
nable fee) abhdngig gemacht werden®. Eine Qualifikation eines Nut-
zungsrechtes als Freehold Estate ist jedoch nur dann anzunehmen,
wenn der Eintritt des auflosenden Ereignisses nicht zwingend ist und
damit zumindest theoretisch die Moglichkeit einer unbestimmten
Laufzeit besteht™. Das Merkmal der unbestimmten Laufzeit schlief3t
den Heimfall des Freehold Estate zuriick an die Krone nicht grund-
sétzlich aus. Jedoch tritt dies nur dann ein, wenn kein Erbe ermittelt
werden kann®.

Der Freeholder unterliegt keinen Restriktionen beziiglich des
Umgangs mit dem Grundstiick, insbesondere keinen vertraglichen
Verpflichtungen gegeniiber der Krone, etwa im Hinblick auf die
Pflicht zur Erhaltung etwaig darauf befindlicher Gebaude”. Die Rech-
te eines Freeholders werden lediglich insoweit eingeschrankt, als dass

50 Garner & Frith, Rz. 1.04.

51 Law of Property Act 1925, Section 205 (1) (xix).

52 Abbott, S. 468.

53  Megarry & Wade, Rz. 3-008.

54  Smith, S. 34.

55 Mergarry & Wade, Rz. 3-062; Smith, S. 35; Abbott, S. 468.
56 Megarry & Wade, Rz. 3-005; Smith, S. 22.

57 Garner & Frith, Rz. 1.11, 1.27.



