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BGB §§ 537, 557

Dem Schadensersatzanspruch des Vermieters aus § 557 BGB
" kann der Mieter zwar entgegenhalten, der Mietzins

sei im Augenblick der Beendigung des Mietverhdltnisses

nach § 537 BGB kraft Gesetzes geminderi gewesen, aber

nicht, naci Beendigung des Mietverhdltnisses sei eine

veitere Verschlechterung der Mietsache eingetreten,

die bei seinem Fortbestehen eine weitere Minderung

gur Folge gehabt haben wiirde. '

BGH Urt. v. 7. Dezember 1960 - VIII ZR 16/60 - OLG Oldenburg



VIII ZR 16/80

VYVerkiindet
am 7.vezember 1960
Hoffmeister, Justizangestellter

als Urkundsbeamter
des Geschiuftsstelle

Im Namen des Volkes

Iin dem Rechtsstreit

1. der Firma Gebriider SENJE in vEID; (e
. MO ‘

2. ihrer Inhaber, der Kaufleute Paul S und Hermann
SED, beide in VD . S trate,

Beklagten, Berufungskliger, AnschluBberu-
- fungsbeklagten und Revisionskléger, :

- ProgeBbevollmichtigter: Rechtsanwalt Prof.Dr (@S -
. gegen

die Bundesrepublik Deutschland, vertreten durch den Bundes-
minister der Fimanzen, dieser vertreten durch den
Oberfipnanzpréisidenten der Oberfinanzdirektion in Hannover,

Kldgerin, Berafungsbeklagte, AnschluB8be~
, rufungskldgerin und Revisionsbeklagte, ’
- Prozefibevollmiichtigter: Rechtsanwalt Dr. (GG -

hat der VIII. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs auf die
miindliche Verhandlung vom 7. Dezember 1960 unter Mit-
wirkung des Senatspridsidenten Dr. Pagendarm und der
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Dr. Spieler, Dr. Dorschel
und Dr. Mezger

_fﬁr Recht erkannt:

Die Revision der Beklagten gegen das Urteil
des 4. Zivilsenats des Oberlandesgerichts in

Oldenburg vom 15. Dezember 1959 wird zuriickgewiesen.

Die Kosten des Revisionsverfahrens fallen
den Beklagten zur Last.

Von Rechts wegen



Matthias Prinz
Rechtsanwalt www.prinz.law

Tatbestand:

—— Y A o e G

Die Beklagte zu 1 ist eine offene Handelsgesells
schaft, die unter 2 angefiihrten Beklagten sind ihre Inhaber.
Laut Mietvertrag vom 13. Juli 1946 midtete die Beklagte
zu 1 von der damaligen Marinestandortverwaltung Wilhelms-
haven eine Reihe von Gebiuden und Hofgeldnde'der friiheren
Marinewerft in Wilhelmshaven; dazu kam noch ab 1. Oktober
1946 eine ehemalige Exerzierualle. Die vermieteten Gebidude
und Grundstiicke sind ingwischen in das Eigentum der kla-
genden Bundesrepuvlik iibergegangen.

_ Am 25. Mai 1949 erwirkte die Rechtsvorgingerin der
Klédgerin gegen die Beiklagte zu 1 einen rechtskrédftig ge~
vordenen Vollstreckungsbeiehl wegen rﬁckstéhdiger Miete

fir die Zeit vom 1. Juli 1948 bis 30. Juni 1949 in Hohe

von 10 498,07 DM. Im Frithjahr 1951 folgte eine Kiage auf
Aufhebung des Mietverhdltnisses wegen erheblicher Miet-
riickstinde. Im Laufe divses Rechtsstreites ging die Klédgerin,
nachdem das Geschiéftsraummietengesetz in Kraft getreten

war, zur Ridumungsklage iiber. AuBerdem machte sie fiir die
Zeit vom 1. Juli 1949 bis 31. Oktober 1954 Zahlungssanapriiche
in Hohe von insgesamt 351 986,48 DM geltend. Durch rechts-
kriftiges Urteil des Landgerichts als Berufungsinstanz

vom 10. Oktober 1956 wurden die Beklagten verurteilt, die
gemieteten Riume und Grundstiicke herauszugeben und an die
Kldgerin 8720,25 DM nebst 4 % Zinsen seit dem 1. November
1954 zu zahlen; mit inren weitergehenden Zahlungsanspriichen
vurde die Kligerin abgewiesen.

In der Folgezeit haben die Beklagten wiederholt
Volletreckungsschutz erreicht und die Mietgegenstidnde mit
Ausnahme eines Fahrradschuppens mit einem Mietwert von
56,40 DM monatlich nicht herausgegeben; der Schuppen wurde
zum 1. Juni 1956 zuriickgegeben.
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Die Xlagerin fordert im gegenwirtigen Rechtsstreit
eine Entschiidigung fiir die Vorenthaltung der Mietsachen
fiir die Zeit vom 1. November 1954 bis 30. September 1958
einschliefllich. Diese Forderung berechnet sie im AnschluB
an ein im Vorprozel erstattetes Sachverstidndigengutachten
nit monatlich 326,07 DM und fiir die Zeit vom 1. Juni 1956
- nach Riickggbe des Fahrradschuppens - mit monatlich 269,67
DM. Daraus errechnet sich ihre Gesamtforderung von
13 746,09 DM nebst 4 % Zinsen von den jeweils am Monatser-
sten fdllig gewordenen Monatsraten von zundchst 326,07 und
ab 1. Juni 1956 von 269,67 DM. Hilfsweise hat sie ihre Klage
auf die fiir die spidtere Zeit geschuldete Entschiddigung gestiit

Die Beklagten beanstanden zunichst die Hohe der Forde-
rung mit der Begriindung, Gie vermieteten Gebdude seien seit
dem Gutachten im Vorprozeb weiter verfallen und der Mietwert
deshalb weiter gesunken. AuBerdem haben sie die Aufrechnung
mit verschiedenen Gegenforderungen erkldrt. Von diesen spie-
len jetzt nur noch Anspriiche auf Riickzahlung oder Verrecn-
nung angeblich friiber zuvielgezahlter Mieten, auf Erstattung
von Aufwendungen, die die Beklagten zur Erhaltung und Ver-
besserung der vermieteten Gebdude zu machen gezwungen gewesen
sein viollen, sowie auf Ersatz von Schidden, die ihnen infol-
ge der Schadhaftigkeit der Mietgebidude entstanden sein
sqollen, eine Rolle.

Das Landgericht hat zugunsten der Beklagten eine Ge-
brauchswertminderung der Mietridume infolge nach Beendigung
des Mietverniltnisses eingetretener Verschlechterung in Hohe
von 10 % monatlich ab 1. Juli 1956 beriicksichtigt; es hat
aber die Klage trotzdem in voller Hohe des verlangten Betrage
zugesprochen; es hat zu der von ihm teilweise geminderten
Entschiddigung fiir die in erster Linie zur Klagevegriindung
herangezogenen Zeit vom 1. November 1954 bis 30. September
1958 noch entsprechend der Hilfsbegriindung der Klégerin



zt,

auf die fir die Folgezeit in Betracht kommende- Entschié-
digung bis zur Auffiiliung der Klagesumme zuriickgegriffen.
Das Berufungsgericht hat die Berufung der Beklagten zuriick-
gewiesen und auf die AnschluBberufung der Kligerin den
geforderten Betrag nebst entsprechenden Zinsen antragsgemil
als Entschiadigung fiir die Zeit vom 1. November 1954 bis
einschlieBlich 30. September 1958 voll zugesprochen.

Mit ibhrer Revision, deren Zuriickweisung die Klégerin
beantragt, erstreben die Beklagten volle Klagabweisung-.

Entscheidungsgriinde:

-t G S e T mar - -

A. Entschédigungsanspruch.

o e o Y - b DY M S T TGP WP W > e S Y Y S W e

I. Das Berufungsgericht hat der Klidgerin den einge-
klagten Betrag als Schadensersatzanspruch in Hohe des ver-
einbarten lietzinses nach § 557 BGB zugesprochen, dessen
Voraussetzungen - Vorenthaliung der lMietsache nach Beendi-
gung des Mietverhdltnisses ~ es flir die Dauer der Zeit, fiir
die die Entschidigung verlangt wird, als gegeben ansient-

1. Das Beriufungsgericht geht rechtsirrtumsfrei davon
aus, da8 das Mietverhiltnis zwischen den Parteien, das seit
dem Inkrafttreten des Gescnidftsraummietengesetzes vom 25.
Juni 1952 (BGBl. I 338) nicht mebr dem Mieterschutz unter-
lag, gemiB §§ 24, 27 dieses Gesetzes mit dem 1. Juli 1952
sein knde gefunden hat. Die Beklagten konnensich angesicats
der Tatsache, daB sie im VorprozeB8 (7 C 286/53 = 7 C 337/51)
rechtskriftig wegen Beendigung des Mietverndltnisses zur
Réaumung verurteilt worden sind, nicht auf das Fortbesteben

des alten Mietverhdltnisses berufen. DaB ein neues Miet-~



verhaltnis vereinbart ist, haben die Beklagten selbst nicht
vorgetragen. Gegeniiber dem Anspruch aus § 557 BGB ist auch
unerheblich, daB den Beklagten mehrfach Voilstreckungsschutz
gewidhrt worden ist. Aus der Gewdhrung von Vollstrecikungsschutz
folgt nach herrschender Auffassung nicht, daB die Parteien
weiter die bisherigen Rechte und Pflichten haben; letzteres
ist abweichend nur im § 5 a Abs. 4 des Mieterschutzgesetzes
bei Bewilligung einer Riumungsfrist nach dieser Gesetzesbe-
stimmung ausdriicklich angeordnet; eine Riéumungsfrist nach
dieser Gesetzesbestimmung ist hier aber unstreitig nicht ge-
wdhrt worden.

2. Ebenfalls frei von Rechisirrtum sind die Ausfiih-
rungen des Berufungsgerichts, der urspriingliche }Mietvertrag
sei nicht wegen Verstofles gegen die Preisvorschrifiten nichtig
gewesen. Zutrefienc nat das Berufungsgericht ausgefiihrt,
selbst wenn ein solcher VerstoB urspriinglich vorgelegen haben
sollte, so hiitte das nicht die Nichtigkeit des ganzen
Vertrages, sondern nur die Unwirksamkeit der Vereinbarung
einer iiber das gesetzliche MaB hinausgehendén Vergiitung be-
wirkt. Bei dieser Rechtslage ist der Vortrag der Beklagten
in der Berufungsbegriindung vom 14. September 1959 S.5 und 6,
unerheblich, der dahin geht, "der PreisverstoB sei augen-
f8llig gewvesen; das sei ldngst anerkannt und habe dazu geféhrt,
daBb fiir die Wilhelmshavener Wirtschaft mit der Oberfinanz-
direktion Mietvertrdge formuliert worden seien, die von den
hier vorliegenden vollig abwichen, deren Zweck gewesen sei,
dafl anstelle der bisher nach den Preisvorschriften nicutigen
Vertréige wirksame Vertrdge zum AbschluB gelangen sollten'';
denn die vorgetragenen Tatsachen dndern nichts daran, daB
von den Vertragsvereinbarungen hochstens der zu hohe Miet-
zins nicht galt. Der von der Revision aus der Nichtberiick-
sichtigung dieser Tatsachen nergeleitete VerstoB8 gegen § 286
ZP0O liegt daher nicht vor-.



3. Pir den gegenwidrtigen Rechtsstreit wiirde ein
VerstoB gegen die (friiheren) Preisvorschriften nur dann
von Bedeutung sein, wenn davon die HGhe der Klagforderung
abninge. Das hat das Berufungsgericht jedoch rechtsirr-
tumsfrei verneint.

Es hebt zutrefrfend hervor, deB iiber die Mietzinsan-
spriche vor dem 1. November 1954 bereits rechtskrdftig ent-
schieden worden ist. Dem § 29 GRMG entnimmt es, daB die
Verpflichtung der Beklagten zur Zaanlung einer hdheren als
der urspriinglich allein berechiigten preisrechtlich zulassi-
gen Hiete inzwischen voll wirksam geworden ist, allerdings
nach § 29 i.V.m. §§ 9 Abs.2, 3 und 22 GRMG fir die Zeit
bis einschlieBlich 31. Mai 1956 mit der MaBgabe, daB die
Kldgerin fiir diese Zeit nur den angemessenen (ortsiiblichen)
Mietzins fordern kidnne. Auch dizse Auffassung ist nicht
rechtsirrig. Ein Mieter, der nach Beenaigung des Nietver-
hdltnisses die Mieisache nicht herausgibt, muB8 als Entschi-
digung nach § 557 BGB mindestens einen Betrag zahlen, der
nach dem Zeitraum, fiir den sie gefordert wird, der fiir
-diese Zeit vereinbarten preisrechtlich zZuléssigen Miete ent-
spricht (Staudinger 11. Aufl. § 557 BGB Anm.1). Er muB
sogar - inzwischen - gesetzlich zuldssig gewordene Erhdhungen
in Kauf nehmen; denn er kann sich nicht besser stehen, als
venn er auf Grund des HMietvertrages weiter den Mietbesitz
behalten hidtte. Dgl aber die hier bis zum 31. Mdrz 1956
gefordérte Vergiitung den angemessenen Mietzins nicht lber-
steigt, entnimmt das Berufungsgericht dem im VorprozeB
erstatteten Gutachten des Sachverstidndigen Barlage. Das
ist von der Revision nicht angegriffen.

4. Ohne Rechtsirrtum geht das Berufungsgericht davon
aus, bei dem Anspruch aus § 557 BGB handele es sich um einen
reinen Schadensersatzansprucion, der in seiner Hohe weder
davon abhidngig ist, ob und inwieweit dem Vermieter aus der



Vorenthaltung der Mietsache ein Schaden erwichst, noch davon,
ob der MNieter aus dem vorenthaltenen Mietgegenstand einen
(entsprechenden) Nutzen hat ziehen konnen; der Vermieter
ktnne danach immer als Mindestschaden dem vereinbarten
Mietzins fordern. Damit hdlt sich das Berufungsgericht in
Rahmen der zutreffenden Rechtsprechung des Reichsgerichts
(RG: HRR 1932 Nr.107 und 1934 Nr.855 sowie WarnRspr 1934
Nr.176) und der im Schrifttum zutreffend vertretenen Auffas-
sung (Mittelstein, Die Miete, 4.Aufl. S. 511; BGB RGRK 11.
Aufl. § 557 Anm.2; Staudinger, 11. Aufl. BGB § 557 Anm.1).

Aus allem folgert es, es komme auch auf die Frage, ob
gich der Mietwert der Rdume ingwischen, d.h. nach Beendigung
und spricht der Kldgerin - im Gegensatz zum Landgericht -
die geforderten Betrige fiir den in Betracht kommenden Zeit-
raum voll zu. Das ist nichit recatsirrig. Auch aus § 537 BGB
ist nichts Gegenteiliges zu entnehmen. Danach ist der Mieter
gwar, wenn im Laufe der Mietzeit ein Fehler entstent, der
die Tauglichkeit der Mietsache zu dem vertragsmiédBigen Gebrauch
mindert, fiur die Zeit, wdhrend deren die Tauglichkeit ge~
mindert ist, nur zur Entrichtung eines nach den §§ 472, 473
BGB zu bemessenden Tgiles des Mietzinses verpflichtet. Dieses
Recht auf MNietzinsminderung ist seiner rechtlichen Natur
nach auch nicht - wie beim Kauf ~ ein Minderungsanspruch,
sondern eine kraft Gesetzes eintretende Anderung der Vertrags-
pflicht (BGB RGRK 11. Aufl. § 537 Anm.9; Staudinger 11. Aufl.
BGB § 537 Anm. 16). Deraus ist zwar zu folgern, daB bei
Vorenthaltung einer Mietsache, deren Mietwert im Augenblick
der Beendigung des Mietverhidlinisses gemindert war, sich
auch der Mindestbetrag des Schadens, den der Vermieter gemis
§ 557 BGB zu fordern berechtigt ist, nach diesem geminderten
llietzins richtet, weil dieser Betrag der im Augenblick derx
Beendigung des Hietverhdltnisses vereinbarte Mietzins war
(so Ruguette, DR 1942, 803 gegen LG Dresden aa0; Staudinger



BGB 11. Aufl. § 557 Nr.1). Daraus folgt aber nicht, daB der
frithere Mieter, der die Nietsache vorenthdlt, sich dem Ver-
mieter gegeniiber darauf berufen kann, wihrend der Vorent-
haltung der Mietsache sei nach Beendigung des Mietverh#dlt-
nisses eine weitere Verschlechterung eingetreten, die beim
Fortbestehen des Vertrageverhilitnisses eine wéitere Minderung
des Mietzinses zur Foige gehabt haben wiirde. Diese bei
bestehendem Mietverhiltnis kraft Gesetzes eintretende Ab-
Enderung'der Vertragspflicnt des Mieters folgt aus der beson-
deren Verpflichtung des Vermieters, seinem Mieter den ver-

_ tragsmiBigen Gebrauch der Sache forigesetzt zu gewihren
(Staudinger aa0). Diese Verpflichtung entfiillt aber mit
Beendigung des iietverhdltnisses. Der Vermieter kann daher
trotz weiterer Verscalechterung der ihm vorenthaltenen Miet-
sache den letzten Mietzirs als Mindesischaden weiter fordern.
Ob in Ausnahmerfdller dem JMieter iiber § 242 BGB geholfen
werden kann, bedarf hier keiner Entscheidung; ¢in. Ausnahmefall
koonte ndmlich bei einer so geringfiigigen Hinderung von

nur 10 %, wie sie fir die Zeit seit dem 1. Juli 1956 strei-
tig ist, nicant bejaht werden.

Mit diseer Auffassung stent auch nicht im Widerspruch,
daf, wie oben ausgefiibrt, ein Vermieter berechtigt ist,
wibrend der Dauer der Vorenthaltung der Mietsache gesetzlich
zuléissig werdende Mieterhthungen fiir sich in Anspruch zu
nebmen. Das folgt dupaus, daB der Mieter sich nicht besser
stehen darf, wenn er dem Vermieter die Mietsache widerrecht-~-
lich vorenthilt, als wenn er sie rechtm#Big besitzt. Wenn
er sich aber umgekehrt auf jede ~ weitere - Verschlechterung
berufen und den Schadensersatzanspruch "mindern" kinate,
hieBe das nur, ihn in seinem Willen, die Sache widerrecht-
l:ch zuriickzubalten, zu bestidirken. Wenn er nicht den Miet~
zins als Schadensersaiz weiter zanlen will, mag er die
Sache herausgeben. Im iibrigen mag ibhm in Ausnahmef#llen,

FJ

wie bereits hervorgehoben, iiber § 242 BGB geholfen werden
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konnen. Nur die hier vertretene Auffassung steht auch miv
dem vom Gesetzgeber verfolgten Zweck der Bestimmung des

§ 557 BGB, dem Vermieter die Verfolgung seiner Anspriiche
moglichst zu erleichtern, im Einklang. Die Klageforderung
ist daher nach Grund und Hohe vom Berufungsgerichti mit Recht
anerkannt worden.

B. Gegenforderungen.

T e T Bee e P A g n —— R o —

I. Ohne Rechtsirrtum fiihrt des Berufungsgericht aus,.
wegen des in dem Mietvertrage vom 13. Juli 1946 enthaltenen
Aufrechnungsverbots (§ 4 Abs. 4) kidme es nicht darauf an,
ob den Beklagten Gegenforderungen gegen die Kldgerin zustiin-
den. Nach § 28 MScuG konnte sich ein Vermieter allerdings
gegeniiber bestimmten Ersatzforderungen des Mieters, ndmdich
gegeniiber solchen Forderungen, die sich aus § 538 Abs.1
und 2 BGB herleiten lassen, auf ein Aufrechnungsverbot nicht
berufen. Diese Regelung galt jedoch filr Geschdfitsraummieten,
wie das Berufungsgericht ebenfalls rechtsirrtumsfrei ange-~
nommen hat, nur solange, als Geschédftsrdume noch dem Mie-
terschutz und Preisvindungen unterlagen. Durch das Geschédfta-
raummietengesetz vom 25. Juni 1952 (B@BL I 338) sind Ge-
schéftsrdiume aber aus dem Mieterschutz und auch aus der
Preisbindung nerausgenommen. Nicht zu folgen ist der Auffassu
der Revision, daB das fiir den vorlieganden Vertrag zunichst
tecilweise, d.h. im Umfange der im § 28 MSchG vorgesehenen
Ausnabmen, unvirksame Aufrechnungsverbot, im Vernidltnis
zwwischen den Vertragsparteien nicaot mehr habe voll wirksam
vierden konnen, weil das Mietverhidltnis infolge Kiindigung
mit Wirkung zum 1. Juli 1952 beendet worden sei und Gamit
in dem gleichen Zeitpunkt zu bestehen aufgehdrt have, mit den
§ 28 MScnG fir Gescnaftsriume auBer Kraft getreten sei.

Bei dieser Vorschrift des § 28 MSchG handelt es sich um
eine mindestens voriviegend preisrechtliche Vorschrift (Bet-
termann, MSchG § 28 Amm. 3, 4, Einleitung Anm. 85), die,
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wie auugefliibrt, ihre Bedeutung flir Geschiftsridume inzwischen
verloren nat. Die Beklegten Xdnnen sich nicht deshalb, weil
sie der Klidgerin den Mietgegenstand nach Beendigung des
Mietvertrages vorenthalten haben, besser siehen, als sie
sich bveim Fortbestehen des Mietverhéilinisses gestanden haben
viirden. Sie konnen sich deshalb gegeniber Schadensersatz-
anspriichen aus § 557 BGB nach einhelliger Meinung auf Auf-
rechnung nur berufen, wenn sie es gegszniiber Mietzinsan~
sprﬁcheh fiir die hier streitige Zeit a#tten tun kdnnen. Dem
steht aber das Aufrechnungsverbot des Mietvertrages vom

13. Juli 1946 entgegen. ’

iI. Das Berufungsurteil hilt auch gegeniiber den von
der Revision sonst erhobenen Riigen einer rechtlichen Nach-
prifung stand. ‘

1. Vergeblich rigt die Revision als Verstofl gegen
§ 286 zP0, dad sich das Berufungsgericht nicht im einzelnen
mit dem Vortrag im Schriftsatz vom 30. November 1959 S.4
befadt habe. Danach wollien die Béklagten mit einer Gegenfor-
derung in Hghe von 4357,99 DM aus “"Uberzahlung von Miete"
auirechnen, einen Anspruch, den sie auch auf unerlaubte
Handlung glaubten stiitzen zu kYnnen. Dafiir aber, daf das
Berufungsgericht diesen Vortrag iibersehen uand deshald nicht
in den Kreis seiner Betrachtungen einbezogen haben kﬁnnfe,_
liegt kein Anhalt vor. Bs hat im Tatbestand ausdriicklich
ervihnt, die Beklagten rechneten mit einem groB3en Zahl von
Gegenforderungen, darunter Ansprilchen auf Erstattung zu viel
gezahlter Mieten fiir die Vergangenheit auf, da die von der
Kldgerin (oder ihrer Rechtsvorgingerin) geforderten Mietzinsen
zu hoch gewesen seien. Darunter muB auch die hier erwihnte
Forderung verstanden werden, so daB es an einer Begriindung
im Berufungsurteil nicht fehlt und deshalb die Riige aus
§ 551 Ziff. 7 ZP0 nicht durchgreift. Eine Aufrechnungsmég-
lichkeit insoweit ist jedoch vom Berufungsgericht ohne
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Rechtsirrtum verneint, weil ihr das vertraglich verein-
barte Aufrechnungsverbot entgegensteht. Bei dieser Forderung
xann es sich auch nicht um einen unter den 80g- Industrie-
vertrag fallenden Anspruch (Erstattung von Investierungs-
_kosten durch Gestattung der Aufrechnung mit solchen) handeln

Die Beklagten konnen sich wezen dieser Gegenforderung,
soweit sie sie mit unerlaubter Hsndlung begriinden, auch nich-
auf § 395 BGB berufen. Dort ist zwar bestimmt, gegeniiber
einer Forderung aus einer vorstitziich begzngenen unerlaubten
Handlung sei eine Aufrechnung nicx:t zuldssig. Das bedeutet
aber nicht, daf umgekehri mit ein:r Forderung aus unerlaub-
ter Handlung eine Aufrechnung imﬁer auch dann zuldssig ist,
wenn ein Aurlrechnungsverbot vertr:iglich vereinbart ist.

Bei dieser Sachlage bedurfte die Unschnllssigkeit dieser
zur Aufrechnung gesteilien Forderung keiner Begriindung.

2. Die Revision verweist auf den Vortrag der Beklagten
im Schriftsatz vom 30. November 1959 S.4, 5 “was die (ge-
leistete) Mietvorauszabhlung in Hohe von 5335,65 DM (gemeint
betreffe, so werde man zu dem Ergebnis kommen milssen, daf
eine Umstellung 10 zu 1 nicht erfolgen durfte; vielmehr sei
die Miete fiir die folgenden Monate nach der Wdhrungsreforn
getilgt und dirfe nicht erneut in Ansatz gebracht werden",
Ob die Revision damit Verletzung formellen oder materiellen
Rechts riigen will, bleibt offen. Unter beiden Gesichtspunkter
ist die Riige unbegriindet.

Davon, daB das Berufungsgericht das Vorbringen liberseher
hat, kann nicht ausgegangen werden; es muB vielmehr ange-
nommen werden, daB es von ihm als nicht schlissig angesehen
worden ist. Das ist nicht reéhtsirrig. Der Vortrag der
Beklagten 148t schon nicht erkennen, daS es sich um eine
echte auf kiinftige Mietzinsforderungen im voraus verrechnete
Mietvorauszahlung gehandelt hat. Das ist im idbrigen aber
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auch deshalb ohne Bedeutung, weil hier nicht Hiete fiir die
Zeit unmittelbar nach der WAhrungsreiorm eingeklagt wird,

- sondern ausscnlieflilich die Entscaidigung fiir die Vorenthal-

tung der Mietsache gemdB § 557 BGB fiir die Zeit ab 1. November
1954. Irgendein Grund, aus dem die Reichsmarkzahlung auf
diese Entschidigung sollie verrechnet werden kdnnen, ist

aber nicht erkennbar. Die Beklagten haben vielmehr in einem
Schriftsatz selbst vorgetragen; mit diesem Bétrage habe die
Miete fiir die der Wéhrungsreform'folgedden Monate getilgt
werden miissen; sie habe nicht erneut in Ansatéﬁéopmacht
werden konnen. Das ist aber im gegenvwiértigen Rechisstreit
seitens der Kligerin auch nicht geschehen. Andererseits

ist aber auch iiber die Mieten flir die Zeit nach der Wiahrungs-
reform (bis zum 30. Juni 1949) bereits rechtskréftig ent-
schieden, und 2zwar duvch rechtskrdaftigen Vollstreckungsbefehl
und fir die spdtere Zeit durch das landgericatliche Urteil

inm Vorprozel. Im gegenwiirtigen Rechtsstreit kann die Rich-
tigkeit der erwihnten Entscheidungmnicht nachgepriift werden.
3. Die Revision greift¥weiter im Brgebnis ohne Er-
folg an, daB das BerufungSgefgﬁht aus den Behauptungen der
Beklagten iiber den sog. Industriemietvertrag nichts zu ihren
Gunsten hergeleitet hat.

a) Dazu hat das Berufungsgericht ausgefiihrt, die Be-
klagten hdtten schon nicht schlissig dargetan, daB dieser
Rabmenvertrag auf das Veriragsverhdltnis zwischen ihnen
unmittelbar habe Geltung haben sollen. AuBerdem hitten die
Beklagten die Investierung bereits im Vorprozeﬁ geltend
gemacht. Der Sachversténdige in diesem Vorprozef habe sie
in Hoéhe von 18 228,22 DM auf die damals eingeklagte Miet-
zinsforderung verrechnet. Dieser Verrechnung habe sich
das Landgericht angeschlossen. Damit sei der Auspruch der
Klédgerin auf Anrechnung der Investierungen verbraucht.
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b) Dahingestellt bleiben kann, ob der sog. Industrie-
vertrag auf die Beiklagte unmittelbar Anwendung findet oder
nicht, weil, wie das Berufungsgericht zutreffend angenommen
hat, der Anspruch durch Anrechnung der Investierungen ver-
braucht ist. Auf die in diesem Zusammenhang erhobenen Riigen
der Revision kommt es deshalb nicht an. Nicht zu folgen
ist ibhr, soweit sie meint, die Begriindung des Bexrufungsge-
richts, der "Investitionsanspruch der Beklagten sei mit der
Verrechnung von 18 228,22 DM auf Mietzinsen im VorprozefB
verbraucht", sei nicht aus sich heraus verstdndlich und
reiche nicht aus (Verstod gegen § 2&6 ZP0).

Das Berufungsgericht hatv insoweit in zulissiger Weise
erginzend auf das rechtskrifiige Urteil des Landgerichts
Oldenburg im Vorprozef verwiesen, das zwischen den gleichen
ProzefBparteien ergangen ist. In diesem Urteil hat sich das
Landgericht dem Gutachten des Sachverstiindigen Barlage vom
11. August 1954 angeschlossen. Darin hatte der Sachverstidndige
den Beklagten aber (auf S.6) folgende Posten fiir "Investie-
rungen' gutgebracht: a) vor der Wihrung umgewertet 66,35 DM
+ 137,36 DM, b) 2 Heizungsanlagen und 2 Schornsteine =
15 500 DM und c) bauliche Verbesserungen = 2524,51 DM,

d.h. insgesamt 18 228,22 DM. Das Urteil des Berufungsgerichts
ist damit insoveit verstdndlich.

c) Bei dieser Sachlage h#tten die Beklagten im ein-
zelnen dartun miissen, welche unter den Industrievertrag
fallenden Investierungen, die im VorprozeB noch keine Be-
riicksichtigung gefunden haben, von ihnen vorgenommen worden
sind. Das ist nicht geschehen. Dabei kann dahingestellt
bleiben, ob Investierungen im Sinne des Industrievertrages
nur solche sein kdnnen, die als dieser abgeschlossen wurde,
schon vorgenommen waren oder doch bald danach vorgenommen
wilrden. Als Investiierungen auf Grund dieses Vertrages
konnen jedenfalls nicht mehr solche Aufwendungen &igeseiien

werden, Gie von den Beklagten erst nach rechtswirksamer
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Kiindigung ihres Vertrages gemacht worden sind, weil der
"Industrie~Vertrag" die Regelung eines bestehenden Vertrags-
verpdltnisses, nicht aber die Abdnderung des § 557 BGB im

fuge hatte. Damit erledigen sich im Ergebnis auch die Angriffe
der Revision, soweit sie sich auf folgende Gegenrechnungs-
posten der Beklagten bheziehen: '

aa) Die Aufstellung vom 6. Mdrz 1959 iliber ausgefiihrte
Dacninstandsetzungsarveiten laut Berufungsbegriindung vom
" 14. September 1959 8.4 in Verbindung mit dem Schriftsatz
vom 20. Mirz 1959, insvesondere nit der Anlage dazw, umfait
angeblich von aer Beklagiten in eigener Regie an der Halle
Mithlenweg in der Zeii vom Januar 1956 bis Dezember 1958
durchgefiinrte Arveiten im Gesamtbetrage von 2711,40 DH. Ob
sie ausgefilhrt worden sing, ist unerheblich. Es ist aus
Rechtsgriincen nicat angreifvar; dal sie das Berufungsgericht
nicht als Investitionen iz Sinne des Industrievertrages
angeseben hat. Ihrer aufr=chnungsweisen Geltendmachung steht
deshalb das vereinbarte Auirechnungsverbot entgegen.

bb) Das gleiche gilt, soweit die Revision auf den
Vortrag der Beklagien im Schriftsatz vom 20. Mirz 1959 in
Verbindung mit der Aufsteilung vom 11. Mdrz 1959 verweist.
Dort ist ein Schadensersatzanspruch in Hohe von 3054,98 DM
mit der Begriindung geltend gewacht, infolge der Schadhaftig-
keit des Daches sei an Materialien der Beklagten ein Schade
in diemer Hohe enistanden. Dazu ist auch darauf zu verweisen,
daf8 die KlBgerin ~ es handelt sich um angeblich seit 1956
entstandene Schiden - nach Beendigung des Mietverbidltnisses
den Beklagten gegenﬁber nicat mehr zur Instandhaltung der
Mietsache verpflichtet war.

. ec¢) Nichts anderes gilt hinsichtlich des im Schrift-
satz vom 20. April 1959 in Verbindung mit der Aufstellung
vom 19. April 1959 aufrechnungsweise geltend gemachten
Schadensersatzanspruches in Hooe von 1428,30 DH.
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dd) Auch dem mit Schriftsatz vom 20. April 1959 in
Verbindung mit der Aufstellung vom 19. April 1952 zur Auf-
rechnuaog gestellten Ersatzanspruch in Hohe von 2880 DM
(Aufviand an Arbeitsstunden zur Beseitigung von Feuchtig-
keitsschdden an der Stromversorgung) steht das vertragliche
rechnungsverbot entgegen. Dafl es sich um einen Aufwand fiir

"Investierungen" im Sinne des Industrievertrages handaelt,
ist nicht dargetan.

c.

Da das Berufungsurteil auch sonst einen Rechtsirrtum
zum Nachteil der Beklagten nicht erkennen ld8t, ist die
Revision der Beklagten zurlickgewiesen.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 ZPO.

Dr. Pagendarm Dr. Gelhaar Dr. Spieler

Dr. Dorschel Dr. Mezger
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