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> Ordentliche Kündigung eines Ge-
werberaummietvertrages aufgrund 
formularmäßiger Schriftform-
heilungsklausel treuwidrig 

OLG Braunschweig, Urteil vom 17.09.2015, Az.: 9 U 

196/14 

Das OLG Braunschweig entschied, dass ein Gewerbe-
raummietvertrag, bei welchem es noch zu keiner Rechts-
nachfolge durch Erwerb gekommen ist, im Falle einer 
wesentlichen Änderung des Vertrages ohne Einhaltung 
der Schriftform nicht unter Berufung auf den Formmangel 
gekündigt werden darf, wenn der Gewerberaummietver-
trag eine Schriftformheilungsklausel vorsieht. 
 
Die Mieterin erklärte u.a. die ordentliche Kündigung, da 
es infolge einer wesentlichen Änderung des Mietvertrages 
zu einem Schriftformverstoß kam. Nach § 550 BGB galt 
der Mietvertrag daher als auf unbestimmte Zeit geschlos-
sen, mit der Folge, dass er grundsätzlich nach den gesetz-
lichen Vorschriften gekündigt werden konnte. Die Beson-
derheit des Falles findet sich jedoch in der im Mietvertrag 
getroffenen sog. Schriftformheilungsklausel. Da es bei 
dem Gewerberaummietvertrag noch zu keiner Rechts-
nachfolge durch Erwerb gekommen war, ist eine solche 
Kündigung treuwidrig, sofern die Parteien in dem (schrift-
lichen) Gewerberaummietvertrag eine Schriftformhei-
lungsklausel vereinbart haben. 
 
Dies gilt nach dem OLG Braunschweig gemeinsam mit der 
überwiegenden Ansicht in Rechtsprechung und Literatur 
auch, soweit die Schriftformheilungsklausel durch allge-
meine Geschäftsbedingungen vereinbart wurde. Eine 
Entscheidung des BGH selbst zu der Frage der Wirksam-
keit einer formularvertraglichen Schriftformheilungsklausel 
liegt zwar noch nicht vor. Der BGH entschied jedoch be-
reits, dass es für den Schutz des Grundstückserwerbers 
nicht erforderlich ist, die formularmäßige Schriftformhei-
lungsklausel als unwirksam zu bewerten, da eine solche 
Klausel den Erwerber jedenfalls für sich genommen nicht 

hindere, den Vertrag unter Berufung auf den Schrift-
formmangel zu kündigen. 
 
Fazit: Wieder eine Entscheidung zur Schriftform bei Miet-
verträgen. Aufgrund der großen Relevanz dieses Themas 
sollte jede Änderung eines Mietvertrages mit größter 
Sorgfalt vorgenommen werden, um möglichst jegliche 
Diskussionen über Schriftformverstöße zu vermeiden.  
 

> Besitzübergang im Abrechnungszeit-
raum – wer bekommt welchen Ne-
benkostenüberschuss? 

BGH, Beschluss vom 29.10.2015, Az.: V ZR 61/15 

Der BGH wies in diesem Beschluss für die Fälle eines 
rechtsgeschäftlichen Erwerbs auf den aus § 446 Satz 2 
BGB begründeten vertraglichen Anspruch des Käufers 
gegen den Verkäufer auf Herausgabe der dem Verkäufer 
nicht gebührenden Nutzungen hin.  
 
Der Verkäufer verkaufte mit notariellem Vertrag diverse 
mit Mehrfamilienhäusern bebaute Grundstücke. Der 
Übergang von Besitz, Nutzen und Lasten erfolgte im lau-
fenden Kalenderjahr. Der von den Kaufvertragsparteien 
geschlossene Kaufvertrag enthielt keine der Bestimmun-
gen, wie sie beispielsweise in Notarhandbüchern für die 
Fälle des Verkaufs eines Mietshauses mit einem Besitz-
übergang innerhalb eines laufenden Abrechnungsjahres 
vorgeschlagen werden. Der Verkäufer ließ eine sog. "Er-
werberabrechnung" über die im Verkaufsjahr von ihm 
aufgebrachten Nebenkosten und über die von ihm verein-
nahmten Vorauszahlungen erstellen, aus der sich ein 
Überschuss der Vorauszahlungen der Mieter über die 
verauslagten Kosten ergab. Der Käufer ließ seinerseits die 
Nebenkostenabrechnungen für die Mieter erstellen. Unter 
Bezugnahme auf diese trug er vor, dass ein weitaus höhe-
rer Saldo aus Rückzahlungsansprüchen der Mieter wegen 
zu viel gezahlter Vorauszahlungen bestand.  
 
Der BGH verwies die Sache zur weiteren Aufklärung an 
das LG zurück. In der Sache wies der BGH jedoch darauf 
hin, dass für die Fälle eines rechtsgeschäftlichen Erwerbs 
aus der Bestimmung des § 446 Satz 2 BGB ein vertragli-
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cher Anspruch des Käufers gegen den Verkäufer auf Her-
ausgabe derjenigen Nutzungen begründet wird, die dem 
Verkäufer nicht gebühren. Das dürfte vorliegend Grundla-
ge für einen Anspruch des Käufers in Höhe des Über-
schusses jedenfalls in Höhe der vom Verkäufer aufgestell-
ten Erwerberabrechnung sein. 
 
Fazit: Mit der fehlenden Regelung im Grundstückskauf-
vertrag, welcher eine ausdrückliche vertragliche Vereinba-
rung über die Abrechnung der Betriebskosten nicht ent-
hielt, wäre der Streit und damit erhebliche Kosten vermie-
den worden. Die Auffassung des BGH, dass ein solcher 
Anspruch auf Herausgabe überschüssiger Nutzungen 
besteht, macht die Aufnahme entsprechender Klauseln in 
Grundstückskaufverträge keineswegs obsolet, nachdem 
die Abrechnungsgrundlage weiterhin streitig bleibt. 
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„Aktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige 
Fundament einer jeden Unternehmung. Darauf bauen wir auf und unterstützen Sie 
auch in der Umsetzung.“ 
 

Rödl & Partner 

 

„Der Bau der Menschentürme ist ebenfalls nur mit einer stabilen, belastbaren Basis 
denkbar. Sie festigt den Turm in jeder Höhe.“ 
 

Castellers de Barcelona  

„Jeder Einzelne zählt“ – bei den Castellers und bei uns. 
 

Menschentürme symbolisieren in einzigartiger Weise die Unternehmenskultur 
von Rödl & Partner. Sie verkörpern unsere Philosophie von Zusammenhalt, 
Gleichgewicht, Mut und Mannschaftsgeist. Sie veranschaulichen das Wachstum 
aus eigener Kraft, das Rödl & Partner zu dem gemacht hat, was es heute ist.  
 

„Força, Equilibri, Valor i Seny“ (Kraft, Balance, Mut und Verstand) ist der ka-
talanische Wahlspruch aller Castellers und beschreibt deren Grundwerte sehr 
pointiert. Das gefällt uns und entspricht unserer Mentalität. Deshalb ist Rödl & 
Partner eine Kooperation mit Repräsentanten dieser langen Tradition der Men-
schentürme, den Castellers de Barcelona, im Mai 2011 eingegangen. Der Verein 
aus Barcelona verkörpert neben vielen anderen dieses immaterielle Kulturerbe. 
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Dieser Newsletter ist ein unverbindliches Informationsangebot und dient allgemeinen 
Informationszwecken. Es handelt sich dabei weder um eine rechtliche, steuerrechtliche 
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zen. Bei der Erstellung des Newsletters und der darin enthaltenen Informationen ist 
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