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BGB §§ 535, 745, 2038

Uberlifit eine Erbengemeinschaft Réume auf ihrem Grundstiick
unbefristet an einen Miterben gegen Zahlung eines allmonat-
lich zu entrichtenden Entgelts, so kommt regelm#Big zwischen
diesem und der Erbengemeinschaft ein Mietverhiiltnis gustande.

BGB § 568

a) Unterlift der Vermieter die Erklirung seines entgegen-
stehenden Villene, 80 gilt das Mietverhidltnis auch damn
als verlingert, wenn der Mieter die MietrHume gansz an
einen Untermieter iiberlassen hatte und dieser nach Ab-
lauf des Hauptmietvertragea die Réume in derselben Weise
weiterbenutzt.

b) Hat der Nieter bereits vor Beginn dexr 2Zwei-Wochen-Frist
dee § 568 BGB klar zu erkennen gegeben, da8 er den Ge-
brauch der RHume nach Ablauf des Mietvertrages fort-
setzen werde, so braucht der Vermleter seine daraufhin
abgegebene Erklﬁrung, da8 er hiermit bei Weiterzahlung
des derzeitigen Mietzinses nicht einverstanden sei, nicht
binnen der genamnten Frist nochmals gu wiederholen (Be-
stitigung des Urteils des erkennenden Senats vom
20. Februar 196% -~ VIII ZR 76/63 - WM 1965, 411, 413

= ZMR 1966, 241).

BOH, Urt.v. 8. Januar 1969 - VIII ZR 184/66 - X& Berlin
L4 Berlin
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Der VIII Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf
die miindliche Verhandlung vom 8. Januar 1969 unter Mit-
wirkung des Senatspriésidenten Dr. Haidinger sowie derxr
Bundesrichter Dr. Gelhaar, Aftl, Dr. Mezger und Mormenn

fiir Recht erkannté

Auf die Revision der. Klﬁgerin wird das Urteil des
8. Zivilsenats des Kammergerichts in Berlin vom

20. Juni. 1966 sufgehobsn, soweit die Klage in Hbhe
von 7.879,82 DM nebet Zinsen abgewiesen und die
‘Klégerin mit mehr als 3/5 der Kosten des Berufungs-
rechtszuges belastet ist. o

Dic weitergehende Revisién wird zhrﬁckgewieaen.

Im Umfange der Aufhebung wird die Sache gzur ender-
woiten Verhandlung und Entecheidung an das Berufunge-
gericht gurlickverwiesen, dem asuch die Entscheidung
ither 2/5 der Kosten des Revisionsrechiszuges itber-
tragon wird. '

Der Kléigerin werden 3/5 der Kosten des Reviaions—
rechtszuges auferlegt. -

Yon Rechta wegen

Tatbeatanés |

Der Vater der Kldgerin, August 'R- war Eigentiimer
der Grundstiicke Berlin-Friedenau, F@strate @ und
@ Vgl» strate @. Er starb am 4. September 1929 und
wurde von seinen.4 Kindern, der Klédgerin, Frau Charlotte

R@D, Erich YD una w1111 WG veerdt. Der Erb-
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lasser hatte auf den ihm gehbrigen Grundstiicken einen Ab-
melkbetriedb mit einem Ladengeschiift sowle eine Schweine-
niisterei betrieben. Dieses Unternehmen verkaufte und tiber-
gab er mit Wirkung vom 1. Oktober 1928 an seinen Sohn Willi
\‘l-, der es in derselben Weise weiterbetrieb. Willi
V@D starv am 10. September 1955 und wurde von der Be-
klagton beerbt. Diese fithrte den Betrieb fort und iibertrug
ihn nach ihrer Behauptung am 1. Januar 1960 auf ihren Sohn
Heinz WEJJJI, der schon vorher den Betrieb geleitet hatte.
Erich V@D, der zeitweise die Verwaltung der Grund-
stiicke der Erbengemeinschaft innehatte, starb am 1. dJuli 1964,
Sein Erbe wurde sein Sohn Dieter.

wi11i V@D sehlte fir die von ihm inmegehaltenen
Gewerberdume bls zum Jahre 1945 monatlich 133 BM an die
Erbengemeinschaft. Sptter, nachdem er einen Milchkihlreum
errichtet hatte, erhBhte er seine Zahlungen um monatlich
10 RM. Auf Grund von ErhShungserkliirungen der jeweiligen
Grundsttickeverwalter stieg dleses Entgelt schlieSlich auf
174,90 D¥ monatlich.

An 31. Degember 1959 beantragte Erich WD =1e
damaliger Grundstiicksverwalter bel der Preisstelle fir
Mieten dic Pestsetzung einer "Grundmiete als Entschiidigung.
von monatlich 600 DM". Dic Preisstelle fir Mieten stellte
das durch diesen Antrag eingeleitete Verfahren durch Be-
scheid vom 17, Mdrgz 1961 ein, weil inzwischen das Berliner
Geschiif teraummictengesetz in Kraft getreten und deshalb
die Entechcidungsbefugnis der Preisstelle entfallen war.

Die-Kliigerin sowie die Miterben Charlotte R@JP und
Erich \V— hatten bereits vor Erla8 dieses Einstellungs- -
. beschlusses in dem Rechtestreit 5/62 0 54/60 LG Berlin von
der Beklagten einc angemessene Nutzungsentschidigung fiir
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die Zeit vom 1. Januar 1956 bis 31. Dezember 1959 verlengt,
die sie auf insgesamt monatlich 725 IM begifferten. In
diesem Rechtastreit holte das Landgericht ein Gutachten

des Rats- und Baumeisters We. ein, das dieser unter dem
29. Januar 1962 erstattete. Er kam zu dem Ergebunis, daB

die angemessene Nutzungsentschiddigung fir die gewexblich
genutzten R¥ume monatlich 831,56 DM betrage, und berichtigte
spiiter diese Schitzung auf 830,21 IM. ‘

! Das Landgericht wies die Klage ab. Das Kammergericht
wies die Berufung zuriick (8 U 397/65 - KG). Gegen dieses
Urteil legte nur der Miterbe Erich V@D Revieion ein
(VIII 2R 26/64 ~ BGH). Nach dessen Taode wurde das Verfahren
durch BeschluB des erkennenden Senats vom 7. Oktober 1964
ausgesetzt. | -

¥it Schreiben vom 25. Mérz 1961 kilndigte Rechtsan-
walt Alfons L@ in Berlin nemens des damaligen Verwalters
Erich V@ das etwa bestehende Mietverhéiltnis mit der
Beklagten gum n#chetzulissigen Termin. Er betonte in dem
Schreiben, daB die Rechtsmeinung der Mehrheit der Mit-
glieder der Erbengemeinschaft, ein Mietvertrag liege nicht
vor, nicht aufgegeben werde. Namens der Beklagten wider-
: sprach alsbald der von ihr bevollmiichtigte Rechtsanwalt
i Dr. P der Kiindigung. Die Beklagte oder ihr Sohn Heinz
: W‘ nutzten die gewerblichen Riume weiter und zahlten
i: nach wie vor don Betrag von 174,90 DM monatlich als Miete.

Durch Vertrag vom 24. Juni 1963 vermjetete der neue
Hausverwalter G— die in Prage stehen&en_gewerblichen
- Riume und Fllichen an Heinz\w- ab 1. Juli 1963 zu
einem monatlichen Mietzins von 640 IM fur die Dauer von
10 Jehren.
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Mit der gegenwidrtigen, im Dezember 1964 erhobenen
Klage verlangtc die Klidgerin die Hinterlegung einer zu-
sitzlichen Nutzungsentschédigung von 3.939,96 DM nebst
Zinsen filir dic Monate Juli bis Dezember 1960.

Das Landgericht wies die Klage ab.

In Berufungerechtsgug erhthte die Klégerin durch
Schrifisats vom 30. Dezember 1965 die Klage auf 15.759,84 Di
nebst Zinsen als gusidtzliche Nutzungeentschidigung fir diec
Zeit vom 1. Juli 1960 bis 30. Juni 1962, sphter berichtigte
sic ihr Begehren dehin, daB eich die Porderung auf die
Jehre 1960 und 1961 beziehen sollte. Beide Parteien er-
klirten darsuf einc negative Peststellungswiderklage der
Beklagten, die sich auf die Zeit vom 1. Januar bhis 30. Juni
1960 bezog, fir in der Hauptsache erledigt. Durch Schrift-
satz vom 31. Mdrz 1966 erhthte die Klégerin die Klage weiter
auf 19.699,80 IM nebst Zinsen. Dieser Betrag sollte dic
zusitzliche Nutzungsentschiddigung fiir die Zeit vom 1. Januar
1960 bis 30. Juni 1962 darstellen. Das Berufungsgericht
wieo dio Berufung suriick.

Mit der Revision verfolgt die Xligerin ihren im Be-
rufungsrechtszug gestellten Antrag weiter. Die Beklagte
beantragt die Zuriickweisung der Revision.

Entscheidungagriindes

Die Revision ist gum Teil begrﬁndet.

1. ‘VWie die Entscheidungegriinde des angefochtenen Urteils
ergeben, hat das Berulungsgericht kein Peilurteil iiber den
Betrag von 3.939,96 IM nebst Zinsen, der allein Gegenstand
des Verfahrens vor dem Landgericht war, erlassen wollen,
sondern iber den gesamten bei ihm anhingig gewordenen
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Anspruch auf Hinterlegung von 19.699,80 DM nebst Zinsen ent-
schieden und ihn ahgewieasen. Der miflverstdndlich gefaBte
Urteilsausspruch ist daher dahin zu verstehen, da8 die
Berufung szuriickgewiesen und dic im Berufungsrechtszug
erveiterte Klage abgewiesen worden ist. Der Wert des Be-
schwerdegegenstandes iibersteigt somit 15.000 DM, so daf

die Revision zuléssig ist.

25 Das Berufungsgericht hat in der Uberlassung der ge-
werblich genutzten R#ume und Fléchen seitens der Erbenge-
meinschaft an den Miterven Willi WD, an dessen Stellc
die Beklagto getreten ist, die Begriindung eines Mietverh#ilt-
" nisses durch "sogzialtypisches Verhalten" erblickt und hilfs-
weise angenommen, da8 ein Mietvertrag durch schliissiges
| Verhalten abgeschlossen worden sei.

Die Revision wendet sich gu Unrecht gegen die Auf-
f fassung, daB zwischen den Parteien ein Mietverhiltnis be- -

standen habe.

‘ a) Ihr ist allerdings darin zu folgen, daB diec Grund-
' siitze iber die Entstehung eines Rechtsverhiiltnisses durch

! sozialtypisches Verhalten hier nicht angewendet werden

; ktnnen, denn sie betreffen allenfalls solcho Schuldverh#lt-
nissc, die im Rahmen des modernmen Massenverkehrs durch tat-
stichliche Inanspruchnahme einer 6£fentlich'angebotenen
lLeistung zustande kommen (vgl. Larenz, Lehrbuch des Schuld-
rechts 1. Band 9. Aufl. § 4 II). Darum handelt es sich je-
doch nicht, wenn Riume in einem Grundstiick zu individuellen
geworblichen Zwecken genutst werden. Hier kommt es auf die
Besonderheiten des cinzelnen Falles an, denen nicht aus-
reichend Rechnung getragen werden ktnnte, wenn lediglich
auf die typische Verhaltensweise der Benutzmer abgestellt
wiirde.




b) Im Ergebnis h#lt jedoch die Annahme des Berufungs-
gerichts, daB gzwischen den Parteien ein Mietverhiltnie be-
griindet worden sei, einer rechtlichen Prﬁfung stand. Ent-
gegen den von der Revision geﬁuBertén Bedenken ist niémlich
die dem Berufungeurteil gugrundc liegende Auffassung, es
bestehe regelmiiBig ein Mietverh#ltnis, wenn innerhaldb einer
Gemeinschaft ein gemeinschaftlicher Gegenstand auf Grund
langjéhriger {ibung einem Mitglied der @Gemeinschaft zur -
alleinigen Benutzung gegen ein allmonatlich zu entrichtendes
Entgelt tiberlassen worden sei, aus Rechtsgriinden nicht zu
beanstanden. Sie steht im Einklang mit der in Rechitsprechung
(0LG Karlsruhe JW 1932, 3013, ebenso -~ unter Anfithrung
dieser Entscheidung - das nicht verdffentlichte BGH-Urteil
vom 17. Oktober 1955 - II 2R 259/53 - S. 10) und Schrifttum
(staudinger, BGB 11. Aufl. § 741 Nr. 2 ¢) vertretenen Auf-
fassung, nach der die Uberlassung von Réumen in einem Grund-
gtiick durch eine Gemeinschaft an einen Miteigentiimer Miete
ist. Der von Hein in seiner Anmerkung zu dem Urteil des OLG
- Kerlsruhe (aal) vertretenen Gegenmeinung vermag der er~
kennende Scnat sich nicht anzuschlieSen. Richtig ist gwar,
daB die Uberlassung der Nutzung an den Miteigentiimer auf
einem BeschluB8 der Gemeinschafter beruht und die auf Grund
eines solchen Beschlusses zustande gekommene Regelung sich

mithin aus dem Gemeinschaftsrecht ergibt. Mit dieser Erwigung

1458t sich sber nicht der von Hein gezogene SchluS recht-
fertigen, deB die gesamten Rechtsbegiehungen der Beteiligten
durch das Gemeinechaftsrecht abschlieflend geregelt seien.
Ware der BeschluB der Miteigentiimer - hier der Erbengemein-
achaft - dGahin gegangen, die Réume einem an der Gemeinschaft
nicht beteiligten Dritten gegen Entgelt zu {iberlassen, so
viirde sich, auch wenn kein firmlicher Vertrag zwischen der
Gemeinschaft und dem Dritten abgeschlossen worden wire, das
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gwischen ihnen zustaende gekommene Rechtsverhiéltnis als Miete
darstellen, denn eine Vereinbarung iiber die {berlausung von
Riumen gegen Bntgelt ist nach § 535 BGB ein Mietvertrag auch
dann, wenn er nicht als solcher bezeichnet worden ist. Nichts
anderes kann aber dann gelten, wenn die Gemeinschaft die
Réume nicht einem Dritten, sondern einem Gemeinschafter gegen
Entgelt gur Verfiigung stellt. §§ 744 bis 746 BGB betreffen
nur die Verwaltung und Benutzung gemeinschaftlicher Gegen- .
sthnde, sie besagen jedoch nichts dariiber, welche rechtllchen
Bezichungen gwischen der Gemeinschaft und dem Benutzqr be-
stehen, meg dleser ein Dritter sein oder der Gemeimschaft,
angehdrden. Die rechtliche Einordnung dieser Beziehungen muS
sich vielmehr danach richten, wie sie im Einzelfall zwischen
der Gemeinschaft und dem Benutzer ausgestaltet sind. Handelt
es sich - wic hier - um die unbefristete Uberlassung von
Ridumen gegen ein allmonatlich zu entrichtendes ﬁntgelt Zur
Benutzung, so ist durch sich deckende mindestens stillschwei-
gende Erklérungen ein Mietvertrag zuestande gekommen, auf

den die fiir einen solchen Vertragstypus geltenden Bestimmun-
gen anwendbar sind. Ob auch daraus Schliisse gegen die Kligerin
herzuleiten sind, daB die Erbengemeinschaft Nieterhﬁhungs—
erklérungen gegeniiber der Beklagten abgegeben und ihr Ver-
walter am 31. Dezember 1959 einen Antrag suf Erhdhung der
Miete bei der Preisbehirde gestellt hat, bed&xf bei dieser
Sachlage nicht der Erdrterung. |

‘Die von der Revision fir ihre abweichende Ansicht ange-
fithrten BGH-Urteile vom 17. April 1953 - V #ZR 58/52 - NJW 1953,
1427 und vom 29. Juni 1966 - V IR 163/63 - NIW 1966, 1707
= WM 1966, 687 betreffen einen anderen Sachverhalt, denn in
beiden Fillen war eine Vereinbarung der Gemeinschafter gemit
§ 745 BGB iliber die Verwaltung und Benutzung des gemeinsamen
Grundstiicks gerade nicht zustande gekommen, vielmehr fehlte



in beiden Fillen die Zustimmung der anderen Gemeinschafter
gu der Benutzung durch einen Miteigentilmer. Schon aus diesem
Grunde 1&8%t sich daher aus den angefiihrten Urteilen nichts
zugunsten der Kligerin herleiten.

0b sich die Gemeinschafter bei der Uberlassung der
Riume zur Nutzung an Willi W@ den Regelungen des Miet-
rechts mit allen sich daraus ergebéhden Folgerungen unter-
werfen wollten, ist rechtlich nicht von Bedeutung. Ebensowenig
kommt es darauf an, ob sich die Klégerin und die weiteren
Miterben bewuBt waren, daB es durch die Uberlassung der Riéume
gum Abschlu8 eines Mietvertrages mit Willi W@ kam. Ent-
scheidend ist vielmehr, daB tatsdchlich durch das Verhalten
der Miterben Beziehungen mwischen ihnen und Wiili V(D
gustande gekommen waren, die sich rechtlich als Mietvertrag
darstellen. Dieser Vertrag unterliegt den éwingenden gesetz-
lichen Bestimmungen flir Vertridge dieser Art, denen sich die
Gomeinschafter auch dann nicht entziehen kinnen, wenn sie
fiir die Vermieter nachteilig sind.

Das Berufungsgericht ist somit zutreffend davon ausge-
gangen, daB ein Mietvertrag zwischen der Erbengemeinschaft
und ¥illi W- zustande gekommen und die Beklagte als
dessen Rechtsnachfolgerin in den Vertrag eingetreten war.

4. Beatand aber ein Mietvertrag gswischen der Erbengemein-

. schaft und Willi WD, spiter der Beklagten, so genossen
diesc Mieterschutz, der erst durch § 5 des Berliner Geschéfts-
raummietengesetzes (im folgenden: GRMG Berlin), in Kraft

seit dem 1, MErz 1961 (§ 23 Abs. 1 d.G.), aufgehoben ‘wurde,
und die Miete unterlag bis zn demselhen Zeitpunkt der Preis-
bindung (§ 1 4.G.). Zwar hitte bereits vorher-die Miete durch
eine Entscheidung der Preisbehirde gemidB § 8 der Verordnung '
iiber MaBnahmen auf dem Gebiet des Mieibpreisrechts vom 8.Juni J9¢
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(GVB1 Berlin 386) erhoht werden konnen, wenn sie, was die
Klidgerin behauptet, hinter der ortsiiblichen Miete fiir Geschidfts-
riiume gleicher Art, Lage und Ausstatiung nach dem Stande vonm
17. Oktober 1936 gurilckblieb. Eine solche Entscheidung, die
von dem damaligen Hauaverwalter erst am letzten Tage bean-
tragt war, an dem ein solcher Antrag noch gestellt werden
konnte (Art. I Nr. 2 der 2. Verordnung zur Anderung der Ver-
ordnung iiber MaSnahmen auf dem Gebiete des uietpreiSrechts‘
vor 15. Juni 1959 - GVBl Berlin 738), iast aber nicht ergangen.
Dic Brbengemeinschaft konnte mithin bis zum Inkrafttireten

des Berliner Geschdftsraummietengesetzes nur die bis dahin
preisrechtlich zulissige Miete verlangen, die Willi WD
und nach dessen Tode die Beklagte oder ihr Sohn unstreitig
laufend entrichtet haben. :

Die Revision macht demgegeniiber geltend, die Beklagte
schulde ab 1. Januar 1960 der Erbengemeinschaft schon deshalb
eine angemessene Entschiédigung in Hthe des Gebrauchswertes
der vermieteten Riume, weil sie nach ihrem eigenen Vorbringen
den Gebrauch der Riéume aufgegeben und sie seit diesem Tage
ihrem Sohne Heinz W@ tverlassen habve. Hierdurch, so
fiilhrt die Revision aus, sel entweder das Mietverhiiltnis auto-
natisch beendet worden oder die Beklagte milase jedenfalls den
‘auf dic Raumiiberlassung entfallonden Teil des mit ihrem Sohne
vereinbarten Entgelts an die Erbengemeinschaft herausgsben.
Mindestens schulde die Beklagte die 6rtsﬁbliehe Miete ale
Schadongersatz. Mit diesen Angriffen kann die Revision keinen
Erfolg haben. ‘

a) Fir die Annahme, daB die Ubertragung des Geschilts,
das in den Mietrdumen betrieben wurde, auf den Sohn der Be-
klagten die automatische Beendigung des Mietverhiltnisses
gwischen der Erbengemeinschaft und der Beklagten zur Folge
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haben ktnnte, fehlt es an jedem Anhaltspunkt. Die Ri#ume auf
dem NachlaBgrundstiick waren die Grundlage fiir den Betriebd

des Gewerbes, aus dem ersichtlich der Lebensunterhalt der
Beklagten und ihres Sohnes, der schon vor dem 1. Januar 1960
in dem Geschift tdtig wer und es praktisch flihrte, bestritten
vurde. Es liegt daher fern, den Tag der Ubergabe des Betriebs
an den Sohn Heinz als Endzeitpunkt der Mietdauer dexr Beklagten
anzusehen. Sie wollte ersichtlich auch den Mietverirag oder
jedenfalls ihre Rechte aus diesem Vertrage auf den Sohn Heinsg
thertragen und war sich nicht im klaren, da8 dagu das Einver-

- sténdnis der Erbengemeinechaft erforderlich war. Jedenfalls

hat die Revision, die sich zu Unrecht auf Roquette, Das Miet-
recht des Birgerlichen Gesetzbuchs § 564 Nr. 7 beruft, nicht
aufgezeigt, daB8 hier vertraglich die Voraussetzungen fiir die
Bestimmung eines Endtermins dee Mietverhﬁltnisaes zwischen
den Vertrageparteien festgelegt worden wiiren.

b) Auch wenn mit der Revision davon ausgegangen wird,
da8 es sich bei der Uberlassung der Riume seitens der Be-
klagten an den Sohn Heing um eine unberechtigte Unterver-
mietung handelte, so war doch die Beklagte als Unterver-
nieterin nicht verpflichtet, der Erbengemeinschaft als Haupt-
vermieter den gezogenen Untermietsgins herauszugedben. Das
hat der erkennende Senat in seinem auch von der Revision
angefihrten Urteil VIII ZR 235/63 vom 20. Mai 1964 (NJW 1964,
1853 = WM 1964, 860) niher dargelegt. Auf die Bedenken, die
Diederiohsen NJW 1964, 2296 gegen dieses Urteil erhebt,
braucht schon deshalb nicht eingegangen zu werden, weil in
den Tatsachenreéchtastigen nicht vorgetrasgen ist, daB der Sohn
der Beklagten an diese als Untermieter einen hbheren Betrag
gezehlt hat, als die Beklagte als Miete an die Erbengemein-
schaft zu ashlen hatte. Es iat sogar unstreitig, daf Heing
VI sn die Erbengemeinschaft den Betrag sahlte, der nach
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den preisrechtlichen Vorschriften als Miete geschuldet wurde.
DaB er daneben fiir die Uberlaasung der RHume noch weitere
Zahlungen an die Beklagte geleistet habe, ist nicht behauptet.

Soweit die Revision sich darauf beruft, da8 derjenige,

-der eine fremde Sache unberechtigt nutzt, eine angemessene

Verglitung schulde, ist ihr entgegensuhalten, daB nicht der
Benutger Heinz WP verklagt ist, sondern dessen Mutter,
die auf Grund des abgeschlossenen Mietvertrages nur zur
Zahlung des preisrechtlich zuléssigen Mietzinses verpflichtet
var, den die Erbengemeinschafi umstreitig erhalten hat.

¢) Die -~ wie hier unterstellt wird - unbefugte Uber-
lassung der Mietrdume an ihren Sohn machte swar die Beklagte
schadensersatzpflichtig. Die Revision hat jedoch nicht auf-
gezeigt, daB der Erbengemeinschaft hierdurch ein Schaden ent-
standen sei, den ihr die Beklagte ersetzen miiBte. Ob die
Erbengemeinschaft, wie die Revision vortrigt, der Gebrauchs-
fiberlassung beil Fortgahlung der bis dahin geszahlten Vergiitung
keinesfalls zugestimmt h#étte, ist rechtlich ohne Belang..frotz
der unbefugten Uberlassung der Riume an Heinz WD 1ier
das Mietverhdltnis gwischen der Erbengemeinechaft und der
Beklagten weiter. Zur Kindigung des Mietverhéltnisses wire
die Erbengemeinschaft erst dann berechtigt gewesen, wenn
aic orfolglos abgemahnt hétte (§ 553 BGB). DaB abgemahnt
wurde, hat dle Kldgerin nicht behauptet.,nie Revision be-
zieht sich vielmehr darauf, daf3 die Gebrauchsiiberlassung
heimlich ohne Kenninis und Zustimmung dexr anderen Miterden
geschehen sei. Auch wenn dieses Vorbringen als richtig unter-
stellt wird, kenn es der Revision nicht sum Erfolge ver-
helfen. ¥Xtwas anderes kinnte allenfalls dann gelten, wenn
die Beklagtc argliatig gehandelt héitte, um die Erbengemein-
schaft von der Abmehnung und Kiindigung abzuhalten. Hierfilir
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gind indes ausreichende Anhaltspunkte aus der von der Revi-
sion angefiihrten Schriftsatzstelle nicht zu entnehmen. Es
handelte sich um eine Geschidftsiibertragung, wie sie zwischen
betagten Eltern und einem herangewachesenen, im Betriebe
titigen Kinde iiblich ist. Die Betelligten sind offensichtlich
nicht auf den Gedanken gekommen, da8 hierdurch die Interessen
der Erbengemeinschaft beriihrt wurden und diese wegen des
gwigchen ihr und der Beklagten bestiehenden Mietverhéltnisses
eingeschaltet werden muBte.

Solange die Preisbindung nicht aufgehoben war, kann
daher die Erbengemeinschaft eine hthere Miete oder Nutzungs-
entschiidigung von der Beklagten nicht beanspruchen. Hieraus
folgt, daB dle Revision surfickgewiesen werden muB, soweit sie
sich auf die Nutzungsentschéldigung bis zum 30. Juni 1961
bezieht, denn bis zu diesem Zeitpunkt bestand, wie noch dar-
zulegen sein wird, das Mietverhiltnies zwischen der Erbenge-

. meinschaft und der Beklagten weiter fort und hinderte die
Erbengemeinschaft daran, hthere Betrlige zu fordern.

4. Da das Mietverhdltnis zwischen der Erbengemeinschaft

und der Beklagten liber die Geschiéftsriume seit dem 1. Mirz 1961
gemiif § 5 Abs., 1 GRMG Berlin vom Mieterschutz ausgenommen

war, konnto es gemif § 6 des Gesetzes spdtestens am 3. Werk-
tage cines Xalendervierteljahres fiir dessen SchluB gekiindigt
verden. Eine solche Xiindigung, die das Berufungsgericht als
“wohl wirksam" (BU 11) begeichnet, ist durch den von dem
demaligen Heusverwalter Erich W bevolimiichtigten
Rechisanwalt I.. mit Schreiben an die Beklagte vom 25. Mirz
1861 zum 30. Juni 1961 ausgesprochen worden. In der Tat ist
nicht ersichtlich, aus welchem Grunde rechtliche Bedenken
gegen die Wirksamkeit der Kindigung hergeleitet werden kiénnten.
Ihr stand jedenfalls nicht schon der Umstand entgegen, daB
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dic Beklagte der Kindigung widersprochen hatte. Das Berufungs-
gericht meint jedoch, daB das Mietverhdlitnis zwischen der
Erbengcmeinschaft und der Beklagten deshalb als verliéngert
golte, weil die Beklagte den Gebrauch der gemieteten Riume
fortgesetzt und die Erbengemeinschaft der Beklagten gegen—
iber ihren entgegenstchenden Willen nicht binnen der Zwei-
wochenfrigt des § 568 BGB erklirt habde. |

Diesc Auffassung bekiimpft die Revision mit Recht.

8) Nicht begriindet ist allerdings ihre Riige, das Berufungs-
gericht hadbe zu Unrecht festgestellt, daB die Beklagte den
Gebrauch nach dem 30. Juni 1961 fortgesetzt habe. Es habe
némliich, 8o meint die Revislion, auBer acht gelassen, daf die
Beklagte bereits mit der VerduBerung des Unternehmens den
Gebrauch aufgegeben und auf ihren Sohn iibertragen hatte.

Hierbei iibersient die Revision, daB eine Fortsetzung des
Mietgebrauchs immer dann vorliegt, wenn Art und Umfang des
Mietgebrauchs, wie er bis zur Beendigung der Mietzeit aus-
geitbt wurde, auch iiber den Zeitpunkt der Beendigung hinaus
aufrechterhalten bleibt. § 568 BGB setzt mithin nur ein tat-
sHchliches Behalten voraus (Mezger bei Soergel/Siebert BGB
10. Aufl., § 568 Nr. 1) und ist deshalb auch dann anwendbar,
wenn der Mieter die Mietrdume ganz an einen Untermicter iiber-
lassen hatte und dieser nach Ablauf des Haupimietvertrages
dic Réume in .derselben Weimse weiterbenutszt (Mittelstein,
die Mieto 4. Aufl. § 84 Nr. 4 S. 501). Da8 eine Portsetsung
des Gebrauchs der Riume in diesem Sinne nech dem 30. Juni 1961
stattfand, ist swischen den Partelen nicht streitig.

b) Dagegen kann dem Berufungsgericht, wie die Revision
zutrefiend geltend macht, nicht in seiner Annahme gefolgt
werdon, daB es an einem wirksamen Widerapruch der Erbengemein-
schaft fehle. Wie das Berufungsgericht nicht verkannt hat,
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kann der Vermieter seinen der Portsetzung des Vertragsver-
hdltnisses entgegenstehenden Willen auch dadurch zu erkennen
geben, daB er einc hthere Verglitung fordert (RGWarn Rspr 1936
Nr. 140). Das Berufungsgericht hilt es aber nicht fir moglich,
in dem Verhalten der Erbengemeinschaft die eindeutige Ab-
lehnung der Fortsetzung des Mietverhidlinisses zu erbdblicken,
weil die erhthte Rutzungsentschédigung nur fir die Vergen-
genheit geltend gemacht worden sei. Daran dndere auch nichts,
so fihrt es aus, daf die Klage im VorprozeB damit begriindet
war, ein Mietverhliltnis mit der Beklagten sei nicht zustande
gekommen, diese schulde deher nicht Miete, sondern Nutzungs-
entschiddigung. Entscheidend sei, daB die Erbengemeinschafi
¢s bei dem bisherigen Zustand belassen und die Beklagte
weiterhin ohne Widerspruch in den Riéumen geduldet habe.

Demgegentiber weist die Revision mit Recht darauf hin,
da3 nach dem Vortrag der Kldgerin die Erbengemeinachaft
seit vielen Jahren darauf gedringt hatte, die Beklagte solle
aich zur Zahiung einexr hbheren Nutzungsentschiédigung ver-
pflichten, das der Miterbe Erich WGP als demaliger Ver-
valter am 31. Degember 1959 elnen Antrag an die Preisbe-
hirde auf Mieterhthung filr die von der Beklagten innegehal-
tenen gewerblichen Riume gestellt hatte, aus dem sich ergab,
da8 eine Mieterhthung auch fiir die Zukunft verlangt wurde,
und daB schlieBlich der Vortrag der Erbengemeinschaft im
Vorproze keinen Zweifel an ihrer Einstellung lie8, von der
Beklagten nicht nur fir die Vergangenheit, sondern gerade
auch fir die Zeit nach dem 1. Januar 1960 hdhere Retrége
flir die Nutzung der gewerblichen Riume zu béanaprachen.
Diese von dem Bernfungsgericht bei seiner Wilrdigung nicht
bertcksichtigten Umstlinde schlieflen os aus, das Verhalten
der Erbengemeinschaft dahin zu deuten, daB sie, falls ein
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Mietverhiéiltnis mit der Beklagten bestand, dieses zu den bis-
herigen Bedingungen fortsetzen wollte. Vielmehr zwingen die
geschilderten Umstiéinde entgegen der Ansicht des Berufungs-

- gerichts zu dem SchluB, daB8 die Erbengemeinschaft ihren
entgegenstehenden Willen der Beklagten gegeniiber mit aller
Deutlichkeit zum Ausdruck gebracht hatte.

Allerdings verlangt die Bestimmung des § 568 BGB, da8
der Vermieter dem Mieter gegentiber, der den Gebrauch der
Mietsache fortsetzt, seinen entgegenstehenden Willen binnen
einer ¥rist von 2 Wochen erkliren muS, wenn es nicht zu
ciner Verlingerung des Verirages kommen soll. Die Frist
beginnt fiir den Vermieter mit dem Zeitpunkt, in welchem
er von der Fortsetzung Kenntnis erlangt. Hier 148t sich
zwar nicht feststellen, 4aB eine solche ausdriickliche Er-
kliirung von der Erhengémeinschaft imerhald der erwihnten
Frist abgegeben wurde. Es geniigt jedoch auch eine Erklérung
durch schlilssigea Verhalten, sie kann hier jedenfalls darin
erblickt werden, da8 die Erbengemeinschaft den Vorprozes
auch innerhaldb der laufenden Priet foritsetzte.

Uverdies hat der erkemnende Senat in seinem Urteil vom
20. Februar 1965 - VIII ZR 76/63 (WK 1965, 411, 413 = ZMR 1966,
241) ausgesprochen, daB eine schon vor Ablauf der Mietzeit
abgegebene hestimmte Erklérung, den Vertrag nicht fori-
setgen zu wollen, keiner Wiederholung bedarf und die An-
wendung des § 568 BGB susschlieft. Diese Entscheidung hat
in Schrifttum Widerspruch gefunden (Hans, ZMR 1967, 65;
Bodié NJW 1967, 1067, 1068 sowie Wohnungswirtschaft und
Mietrecht 1968, 43). Der Senat hilt indes trotz der geHduBer-
ten Bedenken an seiner Auffassung fest. Wie Mezger (bei
Soergel/Siebert BGB 10. Aufl. § 568 Nr. 3) zutreffend dar-
gelegt hat, behdlt jedenfalls dann, wenn der Mieter bereits
vor Beginn der Frist keinen Zweifel daran gelassen hatte, das
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er den Gebrauch der Rédume fortsetzen werde, eine daraufhin
abgegebene und dem Mieter vor Ablauf der Mietgeit zuge-
gangene Erklidrung des Vermieters auch nach deren Ablauf
ihren wirksamen Erklérungsinhalit. In einem solchen Falle
ist daher der Widerspruch im Sinne des § 568 BGB binnen
der Frist erklért. Hier hat die Erbengemeinschaft jeden- i
falls dadurch, da8 sie am 30. Juni 1961, also am Tage des
Ablaufea der Mietzeit, als bereits feststsnd, daB die Be-
klagtc die Mietrdume nicht aufgeben wiirde, in dem Vorpro-
gel verhandelte und ihre Antrége auf Zahlung einer hdheren
Nutzungséntsch&digung stellte, deutlich zu erkennen gege-
ben, dal sle das Mictverh#élinis nicht zu der bisherigen
Micte fortsetzen wollte. Das genligt, um einen Widerspruch
im Sinne des § 568 BGB zu erkliren.

Das angefochtene Urteil kann deshald keinen Bestand
haben, soweit es der Klégerin eine hihere Nutzungsentschidi-
gung fir die Zeit seit dem 1. Juli 1961 mit der Begriindung
versagt hat, daB das Mietverhdlinis deswegen zZu den alten
Bedingungen verlingert worden sei, weil die Erbengemein-
schaft der Beklagten ihren entgegenstehenden ¥Willen nicht
binnen der vom Gesetz bestimmten Prist erkliért habe. In
Hohe eines Betrages von 7.879,82 DM nebat Zinsen muB deher
das angefochtene Urteil aufgehoben wexrden.

In diesem Umfang ist eine Entscheidung in der Sache
selbst dem erkemnenden Senat nicht mglich, well sle von
weiterer tatstchlicher Aufklérung abhéingt, die dem Berufungs-
gericht obliegt. Dieses wird bel seiner Entscheidung su
priifen haben, welche Bedeutung gemi8 §§ 15, 16 GEMG Berlin
dem Umstand zukommt, daB die Beklagte der Kiindigung recht- _
gcitig widersprochen hatte. AuBerdem wird es unter Beriicksich-
tigung der von der Beklagten vorgetragenen Griinde gegebenen- !
falls dariiber entscheiden miissen, ob fiir die Zeit adb
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1. dJuli 1961 die Entschiidigung zu erhthen let, und im Palle
der Bejahung dieser Frage den angemessenen Betrag zu er-
mitteln haben.

Soweit die Revision zuriickgewlesen ist, hat die Kldgerin
‘die Kosten der Revision gemidB §§ 97, 92 2P0 zu tragen. Die
Entscheidung Uber dlie weiteren Kosten des Revisionarechts-
zuges ist dem Berufungsgericht {ibertragen worden, weil sie
von der Endentscheidung in der Sache selbst abhingt.

Dr. Haidinger Dr. Gelhaar Artl
Dr. Negger Mormann
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