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Einführung

In der deutschen Immobilienrechtspraxis konnte in den letzten Jahren ein zu-
nehmendes Interesse an sogenannten Triple-Net-Mietverträgen verzeichnet wer-
den. Nach Leasing, Franchising und Factoring1 handelt es sich einmal mehr um
eine anglo-amerikanische Vertragsgestaltung, die im Zuge globaler Wirtschafts-
märkte in den deutschen Rechtskreis importiert werden soll. Allein die vor-
herrschende Rechtsunsicherheit hat eine noch weiterreichende Verbreitung des
Triple-Net-Mietvertrags in Deutschland bislang unterbunden.

Hauptintention der Triple-Net-Mietverträge ist die spezifische Ausgestaltung
eines schuldrechtlichen Nutzungsverhältnisses. Der nutzende Vertragspartner soll
mit zahlreichen Pflichten, Kosten und Risiken belegt werden, insbesondere aber
mit der Verantwortlichkeit für drei zentrale Bereiche, namentlich die Erhaltungs-
last inklusive „Dach und Fach“, Versicherungen sowie Steuern und sonstige Ab-
gaben. Im Gegenzug ist das zu entrichtende Entgelt „triple net“, d.h. „dreifach
netto“ auszugestalten. Die vorgenannte Pflichten-, Kosten- und Risikotragung
schlägt sich im Entgelt zugunsten des nutzenden Vertragspartners nieder. Diese
primär rechtstatsächliche Kurzbeschreibung des Triple-Net-Mietvertragsgedan-
kens spiegelt bereits terminologische Unschärfen wider. So existiert in Deutsch-
land weder ein einheitliches Begriffsverständnis noch ein gesicherter Regelungs-
kanon. Weitaus tiefer greift allerdings die Frage nach der dogmatischen Ver-
ortung sowie der damit verbundenen Problematik der formularvertraglichen
Zulässigkeit dieser Vertragsgestaltung. Die damit korrelierenden Regelungsgren-
zen sind weithin ungeklärt.

Umso erforderlicher erscheint eine vertiefte wissenschaftliche Auseinanderset-
zung mit der Thematik. Abgesehen von kurzen Hinweisen und Anmerkungen zur
praktischen und wirtschaftlichen Bedeutung von Triple-Net-Mietverträgen in der
wirtschaftswissenschaftlichen Literatur2 beschränkt sich die juristische Aufarbei-
tung bislang auf einige wenige Beiträge,3 welche vorwiegend praktische Pro-

1 Martinek, Moderne Vertragstypen, Band I, S. 4; Stoffels, Schuldverträge, S. 7 f.;
Mack, Neuere Vertragssysteme, S. 17 ff.; Blumenwitz, Anglo-amerikanisches Recht, S. 1;
zur vergleichbaren Entwicklung neuer Vertragsgestaltungen in der Schweiz, Kramer in:
Kramer, Neue Vertragsformen, S. 24 f.

2 Herrmann in: Pfnür, Arbeitspapiere zur immobilienwirtschaftlichen Forschung,
passim; Sailer in: Kippes/Sailer, Immobilienmanagement, S. 525; Vogel/Wittkop in:
Rottke/Rebitzer, Real Estate Private Equity, S. 407, 417.

3 Speziell zu Triple-Net-Verträgen: Moeser, NZM 2003, 425 ff.; Söhlke in: Fest-
schrift für Pöllath und Partners, S. 197 ff.; die Thematik zumindest ansprechend: Hoff,



blemstellungen aufgreifen. Eine grundlegende dogmatische Untersuchung fehlt.
Diese Lücke sucht die vorliegende Arbeit zu schließen.

Das stützende Fundament bildet eine funktionale Betrachtung der Grundidee
und Zielsetzung des Triple-Net-Mietvertragskonzeptes (1. Kapitel). Ausgehend
von einer einführenden Begriffsbestimmung erfolgt die inhaltliche Näherung
durch Herausarbeitung eines Grundprofils, eines Realtypus, welcher durch einen
Blick auf die einzelnen Regelungsbereiche sowie bedeutende Aspekte der Ver-
tragsgestaltung veranschaulicht werden soll (§ 1). Eine zentrale Rolle spielt hier-
bei auch der anglo-amerikanische Rechtshintergrund (§ 2). Nur der übergrei-
fende Blick auf die Herkunft und geschichtliche Entwicklung einer Vertrags-
gestaltung ermöglicht es, die Regelungsziele im Einzelnen herauszuarbeiten und
zugleich ein Verständnis für etwaige Probleme der Integration in das nationale
Recht zu entwickeln.

Schließlich kann die Erfassung des Triple-Net-Vertragsgedankens in seiner
ganzen Komplexität und Eigenständigkeit nur gelingen, wenn auch die wirt-
schaftlichen Zusammenhänge analysiert und einbezogen werden (§ 3). Denn
diese können eine Legitimation bieten für – aus nationaler Perspektive – neu-
artige Vertragsgestaltungen.

Hauptziel dieser Untersuchung ist jedoch die dogmatische Verortung, mithin
die typologische Zuordnung des Triple-Net-Mietvertrags. Denn diese entscheidet
über die zu eröffnenden Regelungsspielräume und -grenzen und somit über die
generelle formularvertragliche Zulässigkeit „deutscher Triple-Net-Mietverträge“.
Diese Einbettung des Triple-Net-Mietvertrags in die Systematik des deutschen
Vertragsrechts bedarf daher einer eingehenden rechtlichen Analyse (2. Kapitel)
im Wege vergleichender Typus- und Leitbildbetrachtungen (§ 4).

Die thematische Nähe gebietet es, den Fokus zunächst auf normierte Schuld-
verhältnisse, insbesondere den Mietvertrag i. S. des § 535 BGB, den Pachtvertrag
i. S. des § 581 BGB und die Leihe i. S. des § 598 BGB zu richten (§ 5). Im Wege
des Seitenblicks ist der Nießbrauch i. S. des § 1030 BGB mit einzubeziehen
(§ 6).

Schließlich ist dem Leasingvertrag besondere Aufmerksamkeit zu widmen
(§ 7). Bei diesem erstreckt sich die Debatte um die rechtliche Qualifikation so-
wie die Grenzen der Gestaltungsmöglichkeiten inzwischen über mehrere Jahr-
zehnte. Sie kann richtungsweisend herangezogen werden für Fragen des Um-
gangs mit neuartigen Vertragskonzeptionen im Allgemeinen und die Problematik
der rechtlichen Einordnung spezifisch ausgestalteter Nutzungsverhältnisse im
Besonderen.
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ZMR 2006, 415; Joachim in: Festschrift für Blank, S. 221 ff.; sowie jüngst Koops, Tri-
ple-Net-Mietverträge, passim; einen vergleichenden Blick zur Rechtslage in der
Schweiz skizzieren Urbach/Moskric, AJP/PJA 2008, 995 ff.



Ein Blick auf die aktuelle Rechtsdiskussion in der Schweiz soll de lege ferenda
Anregungen bieten für eine Neujustierung des Umgangs mit Triple-Net-Vertrags-
gestaltungen auch im deutschen Recht (§ 8).

All diese Betrachtungen über Regelungsgedanken und -inhalte, wirtschaftliche
Zusammenhänge und vergleichende Typus- und Leitbildbetrachtungen sind
schließlich zusammenzuführen (§ 9), um die zentrale Frage dieser Arbeit zu be-
antworten (3. Kapitel): die Frage nach der finalen dogmatischen Verortung des
Triple-Net-Mietvertrags und der damit verbundenen Eröffnung oder Unterbin-
dung formularvertraglicher Gestaltungsmöglichkeiten (§ 10). Die Überlegungen
werden sich dabei zwischen der Zuordnung zu einem der betrachteten Leitbilder
und der Qualifikation als atypischen Vertrag oder gar als Vertrag sui generis be-
wegen.

Abschließend verbleibt ein Ausblick auf die mit der Einordnung verbundenen
zentralen Aspekte der Vertragsgestaltung sowie ein zusammenfassendes Resümee
(4. Kapitel), in welchem die Erkenntnisse der einzelnen Abschnitte nochmals
nachvollzogen und zusammengeführt werden (§ 11).
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