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|. Wie finden Sie die richtige Antwort?

Als Mitmieter, Angehoriger, Erbe oder Vermieter werden Sie mit dem Tod des Mieters meist un-
vorbereitet vor die Frage gestellt: »Was wird jetzt aus dem Mietverhaltnis?«.

Die Antwort werden Sie erst finden, wenn Sie wissen, was die Betroffenen auf Mieter- und Ver-
mieterseite vorhaben und vor allem, ob das auch rechtlich durchsetzbar ist. Stellen Sie sich am
besten erst einmal folgende praktische Fragen:

e Kann das Mietverhaltnis beendet oder fortgesetzt werden?

e Mit wem kann oder muss das Mietverhaltnis fortgesetzt werden?

o Wer haftet fur Forderungen des Vermieters?

e Muss bei einer Mietfortsetzung ein neuer Mietvertrag gemacht werden?

Diese Fragen werden Sie beantworten kénnen, wenn Sie sich anhand der folgenden Abschnitte
informiert haben. Da die Rechtslage haufig komplizierter ist, als man denkt, nehmen die Ausfiih-

rungen zum besseren Verstandnis auf die bisherige Lebenssituation des verstorbenen Mieters
Bezug.

Informieren Sie sich zundchst dber lhre rechtlichen Mdglichkeiten. Und nehmen Sie erst dann
Kontakt mit der anderen Seite auf, um zu klaren, was aus dem Mietverhaltnis werden soll. Das
erleichtert Ihnen, zu einem befriedigenden Ergebnis zu kommen.

Il. Wenn der Mieter nicht allein gelebt hat

1. Was gilt fur den Ehegatten?

H Sie haben den Mietvertrag mit unterschrieben

Haben beide Ehegatten den Mietvertrag abgeschlossen (was selbstverstandlich auch in mindlicher
Form moglich ist), wird das Mietverhaltnis mit dem Uberlebenden Ehegatten fortgesetzt (§ 563 a BGB).

Wenn Sie einen Altmietvertrag aus DDR-Zeiten haben

Nach dem bis zur Wiedervereinigung in der DDR geltenden Recht wurde der Ehegatte allein
schon durch die Heirat Mitmieter (8 100 Abs. 3 ZGB). In der Mietvertragsurkunde musste er
deshalb nicht als solcher aufgefiihrt sein. An dieser Rechtslage hat sich fir diese alten »DDR-
Mietvertrage« auch dadurch nichts geandert, dass seit dem 3.10.1990 auch in den neuen Bun-
deslandern das BGB gilt.

P Sie mochten in der Wohnung wohnen bleiben

In diesem Fall brauchen Sie gegentiber Threm Vermieter eigentlich nichts zu unternehmen. Denn
Sie bleiben weiterhin (Allein-)Mieter. Doch sollten Sie Ihren Vermieter Uber die veranderten Um-
stande informieren, um ihm entsprechende Nachfragen zu ersparen.

» Sie méchten baldmoglichst ausziehen

Ist Thnen zum Beispiel die Wohnung nunmehr zu grof3 oder zu teuer, steht Ihnen ein Sonderkin-
digungsrecht zu. Nach § 563a Abs. 2 BGB kénnen Sie mit dreimonatiger Frist kiindigen.
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Da in der Regel fur Mieter inzwischen ohnehin die dreimonatige Kindigungsfrist des § 573 ¢ Abs. 1
BGB gilt, bietet sich fir Sie die Sonderkindigung nur an, wenn Sie ausnahmsweise eine langere
Kindigungsfrist individuell vereinbart haben oder das Mietverhaltnis befristet ist.

AuBerdem kénnen Sie das Sonderkiindigungsrecht nur innerhalb eines Monats nach Kenntnis vom
Todesfall ausiiben. Sie werden das aber nur tun, wenn Sie dann nach Fristablauf auch tatsachlich
ausziehen koénnen.

Unser Rechtstlilpp fiir Mieter

Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Kindigung durch Mitmieter« in Abschnitt V 1.
» Sonderfall: Sie haben zum Todeszeitpunkt getrennt gelebt

Sie hatten den Mietvertrag mit unterschrieben, sind aber spater ausgezogen und haben Ihren
gemeinsamen Haushalt aufgegeben. Ihre Bitte, Sie aus dem Mietvertrag zu entlassen, hatte Ihr
Vermieter nicht erfullt.

Nach dem Tod lhres Ehegatten sind Sie nunmehr alleinige Mieterin und muissen sich tUberlegen,
ob Sie wieder in die Wohnung einziehen oder das Mietverhaltnis kiindigen wollen. Sie haben al-
lerdings kein Sonderkundigungsrecht, da Sie mit dem Verstorbenen keinen gemeinsamen Haus-
halt mehr gefihrt haben. Sie kénnen deshalb nur mit der vertraglich vereinbarten Kiindigungs-
frist kindigen.

Wenn der Verstorbene Erben hinterlasst

In diesem Fall treten die Erben (z. B. seine bzw. Ihre gemeinsamen Kinder) neben Ihnen mit in
den Mietvertrag ein. Das heil3t, sie kbnnen in die Wohnung mit einziehen. Zumindest missen Sie
sie an allen das Mietverhéltnis betreffenden Entscheidungen beteiligen.

Bestimmte Erklarungen gegentiber dem Vermieter (z. B. Zustimmung zur Mieterhdéhung, Kin-
digung des Mietvertrages) sind nur wirksam, wenn diese auch von den Erben mit abgegeben
werden.

B Sie waren bisher nicht Mieter

Hatte nur lhr verstorbener Ehegatte den Mietvertrag unterschrieben und lebten Sie mit ihm als
wohnberechtigter Angehdriger zusammen, treten Sie mit dem Tod lhres Ehegatten kraft Geset-
zes automatisch in den Mietvertrag ein (8 563 Abs. 1 BGB). Damit werden Sie praktisch so behan-
delt, als hatten Sie den Mietvertrag seinerzeit mit unterschrieben.

» Sie méchten in der Wohnung wohnen bleiben

In diesem Fall brauchen Sie gegeniber Ilhrem Vermieter eigentlich nichts zu unternehmen. Denn
Sie sind kraft Gesetzes automatisch (Allein-)Mieter geworden und missen hierzu keine eigene
Erklarung gegeniiber dem Vermieter abgeben. Doch sollten Sie Ihren Vermieter Uber die veran-
derten Umstande informieren, um ihm entsprechende Nachfragen zu ersparen.

P Sie mochten baldmoglichst ausziehen

Sie kénnen den automatischen Eintritt in das Mietverhaltnis wieder rickgdngig machen. Hierzu
missen Sie Ihrem Vermieter gegeniber die Ablehnung des Eintritts erklaren (§ 563 Abs. 3 BGB).
Zwar verlangt das Gesetz hierfiir keine Schriftform. Doch sollten Sie die Erklarung aus Beweis-
grinden schriftlich abgeben, und zwar innerhalb eines Monats seit Kenntnis vom Tod lhres Ehe-
gatten.

i-)_ ?g'_fademiSC_hE Rechtstlipps 3/19



Unser Rechtst‘i‘pp fiir Mieter:

Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Ablehnung des Eintritts in das Mietverhalt-
nis« in Abschnitt V 1.

Mit der Ablehnungserklarung verlieren Sie allerdings rickwirkend Ihren Mieterstatus und damit
auch lhr Recht, in der Wohnung zu wohnen. Wenn Sie nicht sofort ausziehen kénnen, kann der
Vermieter von lhnen Nutzungsentschadigung fir die restliche Wohnzeit verlangen.

Wenn Sie Erbe des Verstorbenen sind

Wenn Sie durch den Erblasser nicht enterbt worden sind, nitzt Ihnen die Ablehnung des Eintritts
praktisch wenig. Denn hier treten Sie nunmehr als Erbe in den Mietvertrag ein und kdénnen das
Mietverhaltnis dann nur mit dem Sonderkundigungsrecht der Erben kindigen oder die Erbschaft
ausschlagen (vgl. Abschn. Il 7). Ausnahme: Infolge Ihrer Ablehnung treten andere Personen (z. B.
Ihre Kinder; vgl. Abschn. Il 2) in das Mietverhaltnis ein und setzen es auch fort.

2. Was gilt fur die Kinder oder andere Verwandte?

H Der Mieter hinterlasst seine Kinder in der Mietwohnung

Stirbt der Mieter, kann es passieren, dass seine Kinder, die mit ihm zusammengelebt haben, in den
Mietvertrag eintreten (§ 563 Abs. 2 BGB). Dies geschieht aber nur, wenn der Verstorbene Allein-
mieter war.

Folgende Situationen sind praktisch denkbar, in denen die Kinder eintreten:

- Der Ehegatte hat den Eintritt fur sich abgelehnt (vgl. Abschn. Il 1). Lehnt er dagegen nicht ab
und setzt er so das Mietverhaltnis fort, ist ein zusatzlicher Eintritt der Kinder ausgeschlossen
(8§ 563 Abs. 2 Satz 1 BGB).

— Der Verstorbene war verwitwet.
- Die Eheleute lebten getrennt oder waren geschieden.

— Der Verstorbene hatte mit seinen Kindern und seinem Lebenspartner (vgl. Abschn. Il 3 u. 4)
oder anderen Verwandten (vgl. den nachsten Punkt) zusammengewohnt. Hier treten die Kin-
der neben diesen ebenfalls eintrittsberechtigten Personen in das Mietverhéltnis ein.

Die Kinder treten aber nur dann in das Mietverhéltnis ein, wenn sie mit dem Verstorbenen einen
gemeinsamen Haushalt gefiihrt haben. Das heil3t, dass die Mietwohnung fir sie und den Verstor-
benen den Lebensmittelpunkt bildet. Deshalb reichen zum Beispiel regelméaRige Besuche in der
elterlichen Wohnung hierfir nicht aus.

Ein vorlbergehender Wegzug zu Ausbildungszwecken oder ein zeitweiliger Krankenhausaufent-
halt heben dagegen den gemeinsamen Haushalt grundséatzlich nicht auf. Dieser wird erst durch
eine auf Dauer vorgesehene Trennung aufgeldst.

» Die Kinder méchten Mieter bleiben

Den neu erworbenen Mieterstatus zu behalten, wird vor allem dann in Betracht kommen, wenn
die Kinder volljahrig und wirtschaftlich in der Lage sind, ihre Mieterpflichten (z. B. Miete zahlen,
Schonheitsreparaturen durchfihren) zu erfillen.

In diesem Fall brauchen sie gegentiber dem Vermieter eigentlich nichts zu unternehmen. Denn
sie sind kraft Gesetzes automatisch Mieter geworden und muissen hierzu keine eigene Erklarung
gegenuber dem Vermieter abgeben. Doch sollten sie ihren Vermieter Uber die veranderten Um-
stande informieren, um ihm entsprechende Nachfragen zu ersparen.
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P Die Kinder mdchten nicht Mieter bleiben

Sie kénnen den automatischen Eintritt in das Mietverhaltnis wieder ruckgangig machen. Hierzu
mussen sie dem Vermieter gegeniber die Ablehnung des Eintritts erklaren (8 563 Abs. 3 BGB).
Zwar verlangt das Gesetz hierfiir keine Schriftform. Doch sollten sie die Erklarung aus Beweis-
grinden schriftlich abgeben, und zwar innerhalb eines Monats seit Kenntnis vom Tod des El-
ternteils.

Sind die Kinder minderjahrig und war der Verstorbene der einzige gesetzliche Vertreter, beginnt
die Monatsfrist erst, wenn ein gesetzlicher Vertreter bestimmt ist (§ 563 Abs. 2 Satz 2 BGB).

Unser Rechtst‘i‘pp filr Mieter

Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Ablehnung des Eintritts in das Mietverhalt-
nis« in Abschnitt V 1.

Haben die Kinder mit dem verstorbenen Mieter allein gelebt, verlieren sie allerdings rickwirkend
ihren Mieterstatus und damit auch ihr Recht, in der Wohnung zu wohnen. Wenn sie nicht sofort
ausziehen kénnen, kann der Vermieter von ihnen Nutzungsentschadigung fiir die restliche Wohn-
zeit verlangen.

Wenn die Kinder Erben des Verstorbenen sind

Wenn sie durch den Erblasser nicht enterbt worden sind, nitzt ihnen die Ablehnung des Ein-
tritts praktisch wenig. Denn hier treten sie nunmehr als Erbe in den Mietvertrag ein und kon-
nen das Mietverhéltnis dann nur mit dem Sonderkindigungsrecht der Erben kindigen oder
die Erbschaft ausschlagen (vgl. Abschn. Il 7). Ausnahme: Andere Personen (z. B. der Lebens-
partner, vgl. Abschn. 1l 3 u. 4) sind auch in das Mietverhaltnis eingetreten und setzen es fort.

B Der Mieter hatte mit anderen Verwandten zusammengelebt

AuBer dem Ehegatten und den Kindern kénnen auch andere Familienangehotrige, mit denen der
Verstorbene einen gemeinsamen Hausstand hatte, in den Mietvertrag eintreten (§ 563 Abs. 2
Satz 3 BGB).

Dies setzt allerdings voraus, dass der Ehegatte (vgl. Abschn. Il 1) oder der eingetragene Lebens-
partner (vgl. Abschn. Il 4) das Mietverhéltnis nicht als Mieter fortsetzen. Als Familienangehdrige
gelten Verwandte und Verschwagerte, gleich welchen Grades, so zum Beispiel auch Verlobte
und Enkel.

Ein Pflegekind kann nach dem Tod der Pflegemutter jedenfalls dann eintrittsberechtigt sein,
wenn im Mietvertrag ausdriicklich vereinbart worden ist, dass das Pflegekind zur Familie der
Mieterin gehort (LG Berlin, Urteil vom 14. 10. 1991, Az. 67 T 112/91, GE 1992 S. 153).

Haben Kinder des Verstorbenen mit in der Wohnung gelebt, treten die Verwandten gemeinsam
mit diesen in den Mietvertrag ein (vgl. den vorigen Punkt).

Wie zum Beispiel der Ehegatte des Verstorbenen kénnen auch die in das Mietverhéltnis eingetre-

tenen anderen Verwandten nunmehr entscheiden, ob sie den Mietvertrag fortfihren oder dies
lieber ablehnen wollen. Was hier zu tun ist, finden Sie in Abschnitt Il 1 beschrieben.

3. Was gilt fur den nicht ehelichen Lebenspartner?

Haben Sie mit dem verstorbenen Mieter zusammengelebt ohne verheiratet zu sein, kdnnen Sie unter
Umsténden das Mietverhaltnis fortsetzen. Erforderlich ist, dass Sie eine auf Dauer angelegte Lebens-
gemeinschaft hatten, die Uber eine reine Haushalts- und Wirtschaftsgemeinschaft hinausging.
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Die ist beispielsweise dadurch gekennzeichnet, dass der Partner Giber Einkommen oder Vermdégens-
gegenstande des anderen verfligen kann. Ferner durch eine starke innere und dauerhafte Bin-
dung, einen gemeinsamen Lebensmittelpunkt und gegenseitige Unterstiitzung (LG Berlin, Urteil
vom 4. 10. 1994, Az. 2/11 S 252/94, WM 1998 S. 666). Auch homosexuelle (nicht eingetragene)
Partnerschaften fallen darunter.

Wie beim Ehegatten (vgl. Abschnitt Il 1) ist zu unterscheiden:

H Sie haben den Mietvertrag mit unterschrieben

Sie setzen den Mietvertrag fort (§ 563 a Abs. 1 BGB). Mochten Sie den Mietvertrag nicht allein
weiterfiihren, kénnen Sie innerhalb eines Monats nach Kenntnis vom Todesfall mit dreimonatiger
Frist kiindigen (8§ 563 a Abs. 2 BGB).

B Sie waren bisher nicht Mieter

Sie treten mit dem Todesfall in den Mietvertrag ein (§ 563 Abs. 2 BGB). Sind Kinder mit in den Ver-
trag eingetreten (vgl. Abschn. Il 2), setzen Sie das Mietverhéltnis gemeinsam fort, wenn nicht die
Fortsetzung abgelehnt wird.

Beispiel:

Sie haben mit dem Verstorbenen einen gemeinsamen Sohn, der auch noch bei lhnen wohnt. Erklart lhr
Sohn innerhalb eines Monats seit Kenntnis vom Todesfall, dass er das Mietverhaltnis nicht fortsetzen
will, wird es allein mit Ihnen fortgesetzt. Ihr Sohn muss deshalb aber nicht ausziehen. Denn als Familien-
angehdriger verliert er dadurch nicht das Wohnrecht in Ihrer Wohnung.

4. Was gilt fur den eingetragenen Lebenspartner?

Der Verstorbene hatte mit lhnen als seinem gleichgeschlechtlichen Lebenspartner zusammenge-
wohnt und diese Partnerschaft auch vor der zustandigen Behérde eintragen lassen (vgl. § 1 LPartG).
Nach seinem Tod haben Sie dann dieselben Rechte wie ein Ehegatte (§ 563 Abs. 1 Satz 2 BGB).
Deshalb kdnnen Sie sich Uber die mietrechtlichen Konsequenzen oben in Abschnitt Il 1 informieren.

Anders als beim Eintritt eines Ehegatten kdnnen auch die Kinder des/der Verstorbenen neben
Ihnen in den Mietvertrag eintreten (§ 563 Abs. 2 Satz 2 BGB).

5. Was gilt fur die Mitglieder einer Lebensgemeinschaft im Alter?

Hatten Sie mit dem Verstorbenen in einer Wohngemeinschaft (sogenannte »Alten-WG«) als Alter-
native zum Alters- oder Pflegeheim zusammengelebt, haben auch Sie nach dem Gesetz das Recht,
das Mietverhaltnis fortzusetzen.

H Sie haben den Mietvertrag mit unterschrieben

Sie setzen den Mietvertrag fort (8§ 563 a Abs. 1 BGB). Mdchten Sie den Mietvertrag nicht allein
weiterfihren, kénnen Sie innerhalb eines Monats nach Kenntnis vom Todesfall mit dreimonatiger
Frist kiindigen (8 563 a Abs. 2 BGB). Was im Einzelnen zu tun ist, finden Sie in Abschnitt Il 1 be-
schrieben.

B Sie waren bisher nicht Mieter

Sie treten mit dem Todesfall in den Mietvertrag ein (8 563 Abs. 2 BGB). Wollen Sie das nicht, kénnen
Sie den Eintritt innerhalb eines Monats nach Kenntnis vom Todesfall ablehnen (§ 563 Abs. 3 BGB).
Was im Einzelnen zu tun ist, finden Sie in Abschnitt Il 1 beschrieben.

-
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6. Was gilt fur die Mitglieder einer Wohngemeinschaft?

Von den in den vorigen Abschnitten beschriebenen Wohnformen unterscheidet sich die tbliche Wohn-
gemeinschaft (WG) dadurch, dass es deren Mitgliedern hauptséchlich darum geht, sich gréRere Woh-
nungen preisginstiger aufteilen zu kénnen. Da personliche Bindungen meist nicht im Vordergrund
stehen, kommt es hierbei zu haufigeren Personenwechseln (vgl. Beitrag 8 a/2, Abschn. Il 1).

Stirbt der Hauptmieter oder einer von mehreren Mietern aus der WG, entstehen fiur die Gbrigen Wohn-
gemeinschafter keine Sonderrechte (z. B. automatischer Eintritt in das Mietverhaltnis kraft Gesetzes
oder Sonderkiindigungsrecht) wie in den oben genannten Féllen.

B Wenn der Verstorbene einziger Hauptmieter war

Enthalt der Mietvertrag keine Nachfolgeregelung fiir den Fall des Ausscheidens des Hauptmieters,
wird der Mietvertrag mit den Erben des Verstorbenen fortgesetzt (vgl. 1l 7). Sie sind dann die Haupt-
mieter.

Unser Rechtst‘i‘pp

Als Erbe werden Sie in der Regel kein Interesse daran haben, in die Wohngemeinschaft einzu-
ziehen oder das Mietverhaltnis fur die Ubrigen Wohngemeinschafter aufrechtzuerhalten. Re-
gen Sie am besten mit diesen und dem Vermieter eine Nachfolgeregelung an. Zum Beispiel in
der Weise, dass einer von ihnen oder mehrere den Mietvertrag als Hauptmieter fortsetzen.

Ist der Vermieter damit nicht einverstanden, sollten sich die Wohngemeinschafter auf einen
baldigen Auszug vorbereiten. Denn der Vermieter kann in diesem Fall von seinem Sonderkin-
digungsrecht gegentiber den Erben Gebrauch machen (vgl. Abschn. Ill 2) und die RAumung der
Wohnung auch von den als Untermieter geltenden Wohngemeinschaftern verlangen.

B Wenn auch andere Wohngemeinschafter gleichberechtigte Mieter sind

In diesem Fall bleiben sie nach dem Tod des Mitmieters weiterhin Mieter, allerdings gemeinsam
mit den Erben des Verstorbenen. Hier missen die Mieter und auch der Vermieter darauf achten,
dass alle wichtigen Erklarungen (z. B. Kindigung, Zustimmung zur Mieterhéhung) von allen Mie-
tern und an alle Mieter abgegeben werden, damit sie wirksam sind.

Ist nach dem Mietvertrag ein Austausch der WG-Mitglieder auf deren Initiative hin jederzeit
maoglich, treten die Erben des verstorbenen WG-Mitgliedes ausnahmsweise nicht in den Vertrag
ein. Hier wird der Verstorbene rechtlich so behandelt, als ob er zu Lebzeiten aus der WG »ausge-
schieden« ware. Die hinterbliebenen Mieter kdnnen in diesem Fall einen Nachfolger suchen.

7. Was gilt fur die Erben?

Unabhangig davon, ob Sie mit dem verstorbenen Mieter zusammengelebt haben oder nicht: Es
kann Ihnen durchaus passieren, dass Sie sich nach seinem Tod um dessen Mietverhaltnis kiim-
mern mussen, selbst wenn Sie nie etwas damit zu tun hatten. Voraussetzung ist allerdings zu-
nachst, dass Sie Erbe geworden sind. Sind Sie nicht sicher, lesen Sie am besten die Beitrage in
Untergruppe 5 b.

Unser Rechtst‘i‘pp

Wohnten Sie bisher nicht in der Wohnung des Erblassers, sollten Sie am besten zunachst mit
dessen hinterbliebenen Mitbewohnern kldren, ob und mit wem das Mietverhaltnis fortgesetzt
wird.

- -
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B Wenn die Mitbewohner des Verstorbenen das Mietverhaltnis fortsetzen

Will zum Beispiel Ihr Bruder, der anders als Sie mit lhrem verstorbenen Vater zusammengelebt hat,
das Mietverhaltnis fortsetzen, treten Sie als Erbe nicht in das Mietverhéaltnis ein. Mieter werden Sie
als Erbe nur, wenn das Mietverhaltnis mit einer der oben in den Abschnitten Il 1 — 5 bestimmten
Personen (z. B. Ehegatte, Lebenspartner) nicht fortgesetzt wird (vgl. § 564 BGB).

Auch wenn Sie nicht Mieter geworden sind, haften Sie als Erbe gegeniiber dem Vermieter in ge-
wissem Umfang. Das heil3t, der Vermieter kann Sie allein oder gemeinsam mit den Ubrigen Mie-
tern fir die Verbindlichkeiten zur Kasse bitten, die bis zum Tod des Erblassers entstanden sind.

Haben die Mieter diese Forderungen beglichen, kénnen sie diese von lhnen ersetzt verlangen.
Davon konnen Sie allerdings den Betrag abziehen, den der Verstorbene lber den Todestag hinaus
vorausbezahlt hat (§ 563 b Abs. 1 Satz 2 BGB i.V.m. Abs. 2 BGB).

Beispiel:

Ihr Vater wohnte mit seiner nicht ehelichen Lebensgeféhrtin zusammen. Als er am 15. Mérz stirbt, tritt sie
in den Mietvertrag ein. Der Vermieter verlangt von ihr daraufhin eine Nachzahlung aus der letzten Betriebs-
kostenabrechnung. Zahlt sie, kann sie von lhnen als gesetzlicher Erbe das Geld zuriickverlangen. Allerdings
kdnnen Sie wiederum den voraus entrichteten Mietanteil fiir die zweite Marzhélfte davon abziehen.

Fur »Altverbindlichkeiten« aus dem Mietverhaltnis missen Sie als Erbe ausnahmsweise nicht auf-
kommen, wenn der Verstorbene eine entsprechende Vereinbarung getroffen oder dies testamen-
tarisch bestimmt hatte (§ 563 b Abs. 1 Satz 2 BGB).

Beispiel:

Der Verstorbene hatte in seinem Testament geregelt, dass im Todesfall seine Ehefrau die Erben von
allen Verbindlichkeiten aus dem Mietverhaltnis freistelit.

B Wenn keine anderen Personen das Mietverhéaltnis fortsetzen

War der Verstorbene bisher allein Mieter und setzen seine Mitbewohner das Mietverhéltnis nicht fort
(z. B. lehnt seine Lebensgefahrtin den Eintritt ab), wird es mit Ihnen als Erben fortgesetzt (§ 564
BGB). In diesem Fall gilt dasselbe, wie wenn der Mieter bisher allein in der Wohnung gelebt hat.
Lesen Sie zu den praktischen Rechtsfolgen deshalb den Abschnitt 1l 1.

Ausnahmsweise treten Sie nicht in den Mietvertrag ein, wenn er »auf Lebenszeit des Mieters«
abgeschlossen wurde (8 544 Satz 2 BGB). Denn das Mietverhéltnis erlischt hier mit dem Tod des
Mieters (BayObLG, Rechtsentscheid vom 2. 7. 1993, Az. ReMiet 5/92, WM 1993 S. 523). Gleichwohl
haften Sie als Erbe fur die Verbindlichkeiten aus dem beendeten Mietverhaltnis (z. B. wegen Miet-
rickstanden oder unterlassener Schonheitsreparaturen).

8. Was sollten Vermieter unbedingt wissen?

H Sie haben ein Sonderkindigungsrecht gegentiber den Erben

Wird das Mietverhdltnis allein mit den Erben des verstorbenen Mieters fortgesetzt, kdnnen Sie
unter erleichterten Bedingungen kindigen:

e Sie brauchen kein »berechtigtes Interesse« (z. B. Eigenbedarf), um tberhaupt kiindigen zu
kdnnen.

e Die Kundigung ist leichter durchsetzbar: Das den Erben theoretisch zustehende Widerspruchs-
recht (vgl. Beitrag 8 d/5) durfte kaum in Betracht kommen, wenn sie bisher nicht in der Wohnung
gelebt haben.
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e Die Kundigungsfrist ist kirzer als anders vereinbarte langere Fristen und betrdgt lediglich
drei Monate (8§ 564 Satz 2 BGB).

Sie mussen die Kiindigung allerdings innerhalb eines Monats erklaren, sobald Sie Kenntnis haben
— vom Tod des Mieters,

— von der Erbfolge,

— vom Namen und von der Adresse des oder der Erben und

— davon, dass eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses durch haushaltsangehérige Personen nicht
erfolgt ist.

Beispiel:

Dass lhr Mieter am 15. Marz verstorben ist, erfahren Sie am 27. Marz. Am 14. April schreibt Ihnen die
Witwe, dass sie den Eintritt in das Mietverhaltnis ablehnt. Am 18. April rufen Sie sie an und fragen nach,
wer als Erbe in Betracht kommt. Sie sagt lhnen, dass sie und ihre beiden auswarts wohnenden Séhne Erben
sind, und gibt Ihnen deren Anschrift. Bis zum 18. Mai misste lhre Kindigung bei den Erben ankommen.
Kindigen Sie bereits bis zum 3. Werktag des Mai, endet das Mietverhaltnis am 31. Juli. Geht die Kundi-
gung erst spater, jedoch noch bis zum 18. Mai zu, endet es am 31. August.

Denken Sie daran, dass Sie die Kiindigung an alle Erben richten mussen. Wo Sie sich tUber deren
Identitat erkundigen kénnen, finden Sie in Abschnitt Il 2 beschrieben.

Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Kindigung gegentiber den Erben« in Ab-
schnitt V 2.

B Wenn Sie den Eintritt bestimmter Personen in das Mietverhaltnis verhindern
mochten

Sind Personen in den Mietvertrag eingetreten, die mit dem verstorbenen Mieter zusammengelebt
haben, ohne selbst Mieter zu sein (vgl. Abschn. 1l 1 — 5), haben Sie unter Umstanden ein Sonder-
kindigungsrecht: Sie kdnnen das Mietverhaltnis ausnahmsweise mit dreimonatiger Frist kindi-
gen, wenn in der Person des Eintretenden ein »wichtiger Grund« vorliegt (§ 563 Abs. 4 BGB). Das
ist der Fall, wenn lhnen die Fortsetzung des Mietverhéltnisses mit dieser Person nicht zugemutet
werden kann.

Beispiele:

e Die in das Mietverhaltnis eintretende Lebensgeféhrtin des verstorbenen Mieters hat kein eigenes Ein-
kommen und kann deshalb die Mieten nicht bezahlen.

e Zwischen dem Lebensgeféhrten des Verstorbenen und lhnen besteht eine persdnliche Feindschaft.

e Der in das Mietverhaltnis eintretende volljéahrige Sohn des Verstorbenen ist bereits in der Vergangen-
heit wegen seiner Alkoholabhéngigkeit unangenehm aufgefallen.

Die Kundigung mussen Sie innerhalb eines Monats erklaren, nachdem Sie vom endgiiltigen Eintritt
erfahren haben. Das kann entweder der Zeitpunkt sein, zu dem die einmonatige Ablehnungsfrist
des Eintretenden ablauft (vgl. Abschn. Il 1) oder wenn er Ihnen gegenuber schon vorher (freiwillig)
erklart, dass er das Mietverhaltnis fortsetzen wird.

Unser Rechtstjipp fiir Vermieter

Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Kindigung aus wichtigem Grund« in Ab-
schnitt V 2.

neinschaft verlag
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Fur die Kindigung brauchen Sie ein »berechtigtes Interesse«. Es ist aber davon auszugehen, dass
bei Vorliegen eines wichtigen Grundes (vgl. oben die Beispiele) immer auch ein berechtigtes In-
teresse nach § 573 Abs. 1 BGB gegeben ist.

Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Da der Gekundigte sich gegebenenfalls auf die Sozialklausel berufen kann, sollten Sie ihn in
der Kundigung Uber sein Widerspruchsrecht belehren. Dadurch muss er sich innerhalb kurzer
Frist aulRern. So erhalten Sie eher Klarheit Uber sein weiteres Vorgehen (vgl. Beitrag 8 d/5).

lIl. Wenn der Mieter allein gelebt hat

1. Was gilt fur die Erben?

Hat der Mieter in seiner Wohnung allein gewohnt, wird bei seinem Tod das Mietverhdaltnis durch
seine Erben fortgesetzt (§ 564 BGB). Als Erbe werden Sie also Mieter der Wohnung.

H Sie haften fur alle Verbindlichkeiten aus dem Mietvertrag

Bis zur Beendigung des Mietverhaltnisses sind Sie fir die Mietzahlungen verantwortlich und mus-
sen auch die sonstigen aus dem Mietverhaltnis noch offenen Forderungen des Vermieters erfillen
(z. B. aus Nebenkostenabrechnungen oder wegen Schdnheitsreparaturen).

B Wenn der Nachlass (moglicherweise) tberschuldet ist

Hat der Erblasser lhnen nichts als Schulden hinterlassen, werden Sie kein Interesse haben auch
noch seine Mietschulden zu Ubernehmen. In diesem Fall kénnen Sie die Erbschaft ausschlagen.
Die Frist hierfur betragt sechs Wochen und beginnt mit dem Zeitpunkt, in dem Sie erfahren, dass
Sie Erbe geworden sind (vgl. Beitrag 5 d/2, Abschn. Il 2). Wenn Sie die Erbschaft ausschlagen,
entfallt jegliche Haftung. Allerdings durfen Sie dann auch nicht etwaige Wertsachen des Ver-
storbenen aus der Wohnung schaffen.

Unser Rechtst‘i‘pp

Wenn Sie die Erbschaft nicht ausschlagen wollen oder die Ausschlagungsfrist versdumt haben,
sollten Sie lIhre Haftung fur Schulden des Erblassers aus dem Mietverhaltnis begrenzen.

Beispielsweise kdnnen Sie gegenuber dem Schadensersatzanspruch des Vermieters wegen jahr-
zehntelang nicht durchgefiihrter Schénheitsreparaturen die Durftigkeitseinrede nach § 1990 BGB
erheben (LG Berlin, Urteil vom 6. 7. 2004, Az. 64 S 199/04, GE 2004 S. 1455; vgl. auch Beitrag
5d/2, Abschn. Il 1).

Bl Wenn Sie das Mietverhaltnis méglichst schnell beendigen méchten

In der Regel werden Sie kein Interesse haben, in die Wohnung des Verstorbenen einzuziehen. Dann
aber sind fur Sie die laufenden Mietzahlungen, die Sie bis zur Beendigung des Mietverhdaltnisses
leisten mussen, nutzlos.

Unser Rechtst‘i‘pp

Schauen Sie zunachst in den Mietvertrag, welche Kindigungsfrist danach gilt. Ist darin eine lan-
gere Kiundigungsfrist als drei Monate wirksam vereinbart (prifen Sie die Wirksamkeit anhand des
Beitrages 8 d/1, Abschn. Il 2) oder liegt ein befristeter Mietvertrag vor, sollten Sie unverziglich
von Ihrem Sonderkiindigungsrecht als Erbe (§ 564 Satz 2 BGB) Gebrauch machen.
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Mit diesem Sonderkindigungsrecht kdnnen Sie das Mietverhaltnis mit dreimonatiger Frist auBer-
ordentlich kiindigen. Hierfur haben Sie einen Monat Zeit. Damit diese Einmonatsfrist zu laufen
beginnt, mussen Sie als Erbe also Kenntnis haben

— vom Tod des Mieters,
— von lhrer Erbenstellung,
— von Namen und Adresse des Vermieters und davon,

— dass eine Fortsetzung des Mietverhaltnisses durch haushaltsangehdrige Personen des Verstorbenen
(vgl. Abschn. Il 1 — 5) nicht erfolgt ist.

Beispiel:

Dass lhre Tante am 15. Marz verstorben ist, erfahren Sie am 27. Marz. Am 17. April erklart Ihnen der Notar,
dass lhre Tante Sie testamentarisch als Alleinerben eingesetzt hat. Der Vermieter der Verstorbenen erklart
Ihnen am 20. April, dass keine anderen Personen das Mietverhdltnis fortsetzen. Da das Mietverhaltnis bis
31. Dezember befristet ist, mdchten Sie es kurzfristig beenden. Dies kénnen Sie, wenn Sie dem Vermieter
die Kuindigung bis spatestens 20. Mai zukommen lassen. Kiindigen Sie bereits bis zum 3. Werktag des Mai,
endet es am 31. Juli. Erhalt der Vermieter die Kiindigung erst spéater, jedoch noch bis zum 20. Mai, endet
das Mietverhéltnis am 31. August.

Far die Wirksamkeit der Kundigung ist kein Nachweis der Erbeneigenschaft (z. B. durch Vorlage
eines Erbscheins) erforderlich. Allerdings muss die Kiindigung von allen Erben erklart und unter-
schrieben werden.

Unser Rechtst‘i‘pp
Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Kiindigung durch die Erben« in Abschnitt V 1.

Bl Wenn Sie in die Wohnung einziehen méchten

Wenn Sie selbst in die Wohnung des Verstorbenen einziehen méchten, weil diese lhnen gut ge-
fallt und Sie »nun schon mal Mieter dieser Wohnung sind«, sollten Sie zundchst mit dem Vermie-
ter dariiber sprechen. Denn es nitzt lhnen wenig, wenn Sie eingezogen sind und er Ihnen kin-
digt. Anders als sonst kann der Vermieter die Wohnung gegeniiber den Erben unter erleichterten
Bedingungen kindigen (vgl. Abschn. II).

Ist er nicht abgeneigt, Sie dort wohnen zu lassen, sollten Sie sich darauf einstellen, dass er mit
Ihnen unter Umstanden einen neuen Mietvertrag abschlielfen will. Dagegen kdnnen Sie praktisch
kaum etwas unternehmen, weil er wie gesagt lhnen zunéchst kindigen und lhnen alsdann den
neuen Mietvertrag anbieten kdnnte.

2. Was sollten Vermieter unbedingt wissen?

Bl Wie finden Sie heraus, ob Erben vorhanden sind?

Da jedes Warten buchstablich auf Ihre Kosten gehen kann, sollten Sie sich unverziglich, nach-
dem Sie vom Tod lhres Mieters erfahren haben, erkundigen, wer unter Umstédnden als Erbe in
Betracht kommt:

B Erkundigen Sie sich beim Standesamt

Zustandig ist das Standesamt des Wohnorts des Mieters. Dort gibt man lhnen Auskunft daruber, ob
mogliche Erben des Verstorbenen bekannt sind. Sie missen allerdings Ihr »berechtigtes Interesse«
glaubhaft machen. Legen Sie hierfir den Mietvertrag vor und entsprechende Nachweise fiir den
Todesfall — falls man dort noch keine Kenntnis hat. Und tragen Sie vor, dass Ihnen Mietausfélle und
sonstige finanzielle Nachteile entstehen, wenn keine schnelle Klarung erfolgt.
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Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Beantragen Sie eine Abschrift der Sterbeurkunde, falls dort keine Erben bekannt sind. Diese
brauchen Sie, falls Sie beim Nachlassgericht eine Nachlasspflegschaft beantragen wollen (vgl.
unten).

» Fragen Sie beim Nachlassgericht nach

Zustandig ist das Gericht am Wohnsitz des Mieters bzw. in Baden-Wirttemberg das ortliche staat-
liche Notariat. Erkundigen Sie sich dort, ob Erben des Verstorbenen bekannt sind. Auch hier missen
Sie lhr »berechtigtes Interesse« wie vor dem Standesamt glaubhaft machen.

P Befragen Sie Nachbarn und Freunde des Verstorbenen

Gleichzeitig zu lhren Erkundigungen beim Standesamt und Nachlassgericht sollten Sie auch Nach-
barn und Freunde des Verstorbenen befragen. Um mogliche finanzielle Einbuf3en gering zu hal-
ten, sollten Sie die Suche nach den Personen, die fur die Abwicklung des Mietverhaltnisses ver-
antwortlich sind, durch intensive Recherchen beschleunigen.

B Was ist zu tun, wenn lhnen die Erben bekannt sind?

War lhre Erbensuche erfolgreich, sollten Sie mit diesen moglichst schnell abklaren, wie es weiter-
geht:

— Wollen die Erben das Mietverhaltnis mit lhnen fortsetzen und ist das nicht in Threm Sinne, kbnnen
Sie von lhrem Sonderkundigungsrecht Gebrauch machen (vgl. Abschn. 11 8).

- Wird das Mietverhaltnis durch Kiindigung oder Mietaufhebungsvereinbarung beendet, sollten
Sie mit den Erben die fur die Abwicklung des Mietverhaltnisses wichtigen Fragen kléaren (z. B.
Schénheitsreparaturen, Heizungsablesung, RAumungstermin; vgl. Beitrag 8e/1).

B Was ist zu tun, wenn alle Erben die Erbschaft ausschlagen?

Ist die Erbschaft des verstorbenen Mieters Uberschuldet, liegt die Ausschlagung der Erbschaft
durch die Erben nahe (vgl. Abschn. 11l 1). In diesem Fall setzt der Fiskus das Mietverhaltnis mit
Ihnen fort (§ 1936 BGB).

Kindigen Sie also das Mietverhaltnis gegentber der zustéandigen Behoérde. Die Bundeslander bestim-
men die jeweils zustdndige Behorde (z. B. ist in Nordrhein-Westfalen die jeweilige Bezirksregierung
gleichzeitig der »Fiskus«; im Land Berlin ist es die Senatsverwaltung fir Justiz, Referat Il B).

Erkundigen Sie sich am besten beim Nachlassgericht. Der Fiskus als letzter gesetzlicher Erbe kann
die Erbschaft zwar nicht ausschlagen; doch ist seine Haftung auf den vorhandenen Nachlass be-
schrankt. Der Staat Gbernimmt also keine Schulden, die den Nachlass Ubersteigen.

Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Versuchen Sie, die zustandige Behorde dazu zu bewegen, das Mietende einverstandlich vorzuver-
legen, um die Wohnung moglichst friihzeitig wiederherrichten und weitervermieten zu konnen.
Gerade dann, wenn der Nachlass relativ wertlos ist und die vertraglich bei Mietende geschuldeten
Schoénheitsreparaturen durch die Mietkaution nicht gedeckt sind, kdnnen Sie durch eine solche
Mietaufhebungsvereinbarung Ihren Schaden begrenzen.

- -
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B Was kdnnen Sie tun, solange noch keine Erben bekannt sind?

P Beantragen Sie eine Nachlasspflegschaft

Solange noch unklar ist, ob Gberhaupt Erben vorhanden sind, dirfen Sie die Wohnung nicht eigen-
méachtig rAumen, um sie zum Beispiel ziigig weiterzuvermieten.

Dies gilt selbst dann, wenn der Nachlass des Mieters relativ wertlos ist. R&umen Sie gleichwohl im
Wege der Selbsthilfe, kdnnen wegen dieser verbotenen Eigenmacht (§ 858 BGB) Schadensersatzan-
spriche moglicher Erben auf Sie zukommen. Auf3erdem riskieren Sie, hierfir strafrechtlich belangt
zu werden.

Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Regen Sie beim zustandigen Nachlassgericht die Einsetzung eines Nachlasspflegers an. Auf-
gabe des Nachlasspflegers ist es, die Erben zu ermitteln und fir die Sicherung und Erhaltung
des Nachlasses zu sorgen.

» Was Sie zur Nachlasspflegschaft wissen sollten

Durch eine Nachlasspflegschaft kénnen Sie in solch einer Situation unter Umstanden lhren Scha-
den begrenzen. Dies geschieht in der Weise, dass das fur den Wohnsitz des verstorbenen Mieters
zustandige Nachlassgericht (bzw. in Baden-Wirttemberg das Ortliche staatliche Notariat) auf
Ihren Antrag hin einen Nachlasspfleger bestellt (§ 1961 BGB).

Dessen Aufgabe ist es, die Erben zu ermitteln und fir die Sicherung und Erhaltung des Nachlasses
Sorge zu tragen. Gleichzeitig steht er Ihnen als Adressat fir Ihre Kiindigung zur Verfligung.

Unser Rechtst‘i‘pp filr Vermieter

Kindigen Sie vorsichtshalber, um keine Zeit zu verlieren, gegentiber dem Landesfiskus. Denn
er ist gesetzlicher Erbe, falls sonst keine Erben des Mieters vorhanden sind oder diese die Erb-
schaft ausgeschlagen haben. Ein Musterschreiben fur die Kiindigung gegentiber den Erben finden
Sie in Abschnitt V 2.

Damit eine Nachlasspflegschaft angeordnet werden kann, mussen Sie einige rechtliche Hurden
Uberwinden. So missen Sie in lhrem Antrag darlegen kénnen:

e den Tod des Mieters,
e die fehlende Kenntnis der Erben und

e das Bedurfnis fir die Bestellung des Nachlasspflegers.

Den Tod des Mieters machen Sie am besten dadurch glaubhaft, indem Sie eine Abschrift der Sterbe-
urkunde vorlegen. Diese erhalten Sie beim zustéandigen Standesamt, indem Sie dort lhr berechtigtes
Interesse (z. B. durch Vorlage des Mietvertrages und anderer Schriftstiicke) nachweisen.

Das Gericht wird ein Bedurfnis fur eine Nachlasspflegschaft nur bejahen, wenn Sie Ihren Antrag »zum
Zweck der gerichtlichen Geltendmachung« Ihres gegen den Nachlass gerichteten Anspruchs stellen.

Sie mussen also die Absicht haben, lhre Forderungen (z. B. wegen aufgelaufener Mietriickstande oder
Schonheitsreparaturen) im Wege der Klage durchzusetzen. Geht es Ihnen lediglich darum, einen
Adressaten fur lhre Kindigungserklarung zu bekommen, werden Sie mit Ihrem Antrag nicht durch-
kommen.

In Ihrem Antrag mussen Sie lhre Anspriche glaubhaft machen. Legen Sie deshalb zum Beispiel
Ihren Mietvertrag und andere Beweise vor. Geben Sie am besten auch eine eidesstattliche Versi-
cherung ab, dass beispielsweise Mietruckstande aufgelaufen sind und deshalb eine Kiindigung be-
absichtigt wird.

- -
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Zusatzlich haben Sie noch eine weitere Hirde zu Uberwinden: Da die (Verwaltungs-)Kosten der
Nachlasspflegschaft aus dem Nachlass bestritten werden, muss lhr Antrag den Hinweis enthalten,
dass der Nachlass »nicht durftig« ist. Das Gericht wird lhren Antrag zuriickweisen, wenn nicht er-
sichtlich ist, dass die Kosten der Nachlasspflegschaft aus dem Nachlass bestritten werden kénnen.

Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Verwenden Sie bei Bedarf unser Musterschreiben »Antrag auf Bestellung eines Nachlasspflegers«
in Abschnitt V 1.

Fertigen Sie am besten eine Aufstellung Uber die Vermdgensgegenstande und Ihnen bekannte sons-
tige Vermogen des Erblassers an (z. B. Uber wertvolle Briefmarkensammlungen, Teppiche usw.) und
legen Sie diese dem Gericht vor.

Wird auf Ihren Antrag hin die Nachlasspflegschaft angeordnet, kénnen Sie nunmehr dem Nach-
lasspfleger gegeniber das Mietverhaltnis kiindigen und Ihre Anspriiche (z. B. auf ausstehende und
laufende Mieten) ihm gegentber geltend machen.

Unser Rechtst‘i‘pp fiir Vermieter

Versuchen Sie, den Nachlasspfleger dazu zu bewegen, mit Ihnen einen Mietaufhebungsvertrag
zu schlieRBen. Darin kdnnen Sie sowohl den Zeitpunkt der Vertragsbeendigung regeln wie auch
samtliche anderen Fragen, die die Abwicklung des Mietverhaltnisses betreffen. Ein solcher Miet-
aufhebungsvertrag ist zulassig (LG Berlin, Urteil vom 19. 6. 1992, Az. 64 S 57/92, GE 1993 S. 39).

IV. Was wird aus den bisherigen Vertragsvereinbarungen bei einer
Fortsetzung des Mietverhaltnisses?

Wird das Mietverhéltnis mit den bisherigen Mitmietern des verstorbenen Mieters fortgesetzt, gelten
fur die Vertragsparteien weiterhin die bisher getroffenen mietvertraglichen Vereinbarungen.

War der Verstorbene Alleinmieter und traten mit seinem Tod seine Haushaltsangehdrigen in den
Mietvertrag ein (vgl. Abschn. 1l 1 — 5), bleibt es ebenso bei den bisherigen Vertragsvereinbarungen.

Ausnahme: Hatte der Vermieter mit dem verstorbenen Mieter hochstpersdnliche Sonderverein-
barungen getroffen, gelten diese nicht weiter. Deshalb Ubernimmt zum Beispiel die in das Miet-
verhéaltnis eintretende Ehefrau nicht automatisch die Hauswartstellung ihres Mannes.

Im Ergebnis bleibt alles beim Alten. Das heil3t, dass kein neues Vertragsformular unterzeichnet
werden muss. Erst recht kann der Vermieter keine Vertragsanderungen verlangen, durch die die
Rechtsposition des Mieters verschlechtert wird (z. B. indem er ein neues Formular vorlegt, in das
er einen hoheren Mietzins eingefiigt hat).

Ausnahmsweise kann eine Mietkaution verlangt werden

Hatte der verstorbene Mieter keine Mietkaution geleistet, kann der Vermieter von den Mietern,
die den Mietvertrag fortsetzen, erstmals die Zahlung einer Mietkaution verlangen (8 563 b Abs. 3
BGB). Dies betrifft nicht die Erben, sondern nur die Mieter, die entweder kraft Gesetzes beim
Todesfall automatisch in den Mietvertrag eingetreten sind oder die bereits vorher Mieter waren.
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V. Wichtige Musterschreiben

1. Fur die Hinterbliebenen

B Ablehnung des Eintritts in das Mietverhaltnis

MUSTER

Absender Datum

Einwurfeinschreiben
Herrn/Frau
(Vermieter)

Ablehnung des Eintritts in das Mietverhaltnis

Sehr geehrte/-r ...

Ihr Mieter/lhre Mieterin, Herr/Frau [Name].................. , ist am [Datum] ................. verstorben.

Da ich mit dem/der Verstorbenen einen gemeinsamen Haushalt gefiihrt habe, bin ich gemaR § 563 BGB
automatisch in das Mietverhéltnis eingetreten. Dies mache ich hiermit riickgangig, indem ich lhnen

gegentber fristgemal? den Eintritt ablehne.

Ich werde die Wohnung voraussichtlich bis spatestens [Datum] .................. raumen und mit samt-
lichen Schliisseln an Sie herausgeben.

Mit freundlichen GriRRen

(Unterschrift)

Sind Sie gleichzeitig Erbe des verstorbenen Mieters, nutzt Ihnen die Ablehnungserklarung inso-
fern wenig, als Sie nunmehr in lhrer Eigenschaft als Erbe gemall § 564 BGB in den Mietvertrag
eintreten. Zur Ablehnung des Eintritts sind Sie als Erbe nicht befugt. Sie kdnnen das Mietver-
héaltnis nur durch eine Kindigung beenden. Ist die Kindigungsfrist aufgrund vertraglicher Ver-
einbarung langer als drei Monate und moéchten Sie baldméglichst ausziehen, sollten Sie (gemein-
sam mit allen Ubrigen Erben!) die fiir Erben geltende Sonderkindigung nach § 564 Satz 2 BGB
aussprechen (vgl. das Gibernachste Musterschreiben).

‘-
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B Kundigung durch Mitmieter

MUSTER

Absender Datum
(alle Mieter mit vollem Namen)

Einwurfeinschreiben
Herrn/Frau
(alle Vermieter mit vollem Namen)

Kundigung infolge Todesfalls

Sehr geehrte/-r ...

wir haben mit dem/der am [Datum] .................. verstorbenen [Name] ................. die Wohnung ................
gemeinsam gemietet. Hiermit kiindigen wir das Mietverhaltnis gemaR § 563 a Abs. 2 BGB zum [Datum]

(Unterschriften aller Mieter)

B Kindigung durch die Erben

MUSTER

Absender Datum
(alle Erben mit vollem Namen)

Einwurfeinschreiben
Herrn/Frau
(alle Vermieter mit vollem Namen)

Kindigung des Mietverhaltnisses

Sehr geehrte/-r ...

am [Datum] ............... verstarb [Name] ............... , Ihr Mieter/lhre Mieterin. Wir kiindigen hiermit als Erben
gemaR § 564 Satz 2 BGB das Mietverhaltnis Uber die Wohnung in der ............... -Stralle zum [Datum] .........

Wir werden die Wohnung demnéchst raumen und spatestens am [Datum] ............... an Sie Ubergeben.
Bitte rufen Sie uns wegen der Vereinbarung des genauen Ubergabetermins unter der Telefonnummer
.................. an.

Wir méchten gerne vorzeitig aus dem Mietverhaltnis entlassen werden. Deshalb waren wir Ihnen dank-
bar, wenn Sie eine schnelle Neuvermietung ermdoglichen wiirden.

Mit freundlichen GrifRen

(Unterschriften)
(alle Erben mit vollem Namen)
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2. FOr Vermieter

B Kundigung gegentiber den Erben

MUSTER

Absender Datum
(alle Vermieter mit vollem Namen)

Einwurfeinschreiben
Herrn/Frau
(alle Erben mit vollem Namen)

Kiindigung des Mietverhaltnisses

Sehr geehrte/-r ...

mit Mietvertrag vom [Datum] ................. hatten wir die Wohnung .................. an [Name]..................
vermietet. Wie wir am [Datum] ................. erfahren haben, sind Sie die Erben des/der Verstorbenen.
Wir dirfen lhnen zunachst unser herzliches Beileid aussprechen.

Um Uber die Wohnung kiinftig selbst verfiigen zu kénnen, méchten wir das Mietverhaltnis mit lhnen
nicht fortsetzen. Daher kiindigen wir hiermit gemaf’ § 564 Satz 2 BGB das zwischen uns bestehende
Mietverhaltnis Uber die oben genannte Wohnung zum [Datum] ..................

Wir weisen Sie darauf hin, dass Sie dieser Kiindigung widersprechen und die Fortsetzung des Miet-
verhéltnisses verlangen konnen, wenn die vertragsgemalie Beendigung des Mietverhaltnisses fir
Sie oder |hre Familie eine Harte bedeuten wirde, die auch unter Wirdigung unserer Interessen
nicht zu rechtfertigen ist. Ihr Widerspruch muss uns bis spatestens zwei Monate vor Ende der Miet-
zeit schriftlich vorliegen. Bitte geben Sie uns darin lhre Griinde im Einzelnen bekannt.

Einer stillschweigenden Verlangerung des Mietverhaltnisses gemaR § 545 BGB widersprechen wir
hiermit ausdricklich.

Fur die Wohnungsabnahme schlagen wir den [Datum] .................. um .................. Uhr vor. Sollte lhnen
der Termin nicht zusagen, benennen Sie bitte einen lhnen genehmen Termin.

Mit freundlichen GriRen

(Unterschriften aller Vermieter)
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B KUndigung aus wichtigem Grund

MUSTER

Absender Datum
(alle Vermieter mit vollem Namen)

Einwurfeinschreiben
Herrn/Frau
(alle Mieter mit vollem Namen)

AuBerordentliche Kiindigung des Mietverhaltnisses

Sehr geehrte/-r ...

wir haben am [Datum] .................. erfahren, dass Sie nach dem Tod von [Name].................. als Mieter
in dessen Wohnraummietverhéltnis eingetreten sind.

Hiermit kiindigen wir das Mietverhaltnis gemaR § 563 Abs. 4 BGB zum [Datum] ................
Leider muissen wir Ihnen diese Kiindigung aussprechen, weil es fiir uns nicht zumutbar ist, das
Mietverhéltnis mit Ihnen weiterhin fortzusetzen. Die Griinde hierfir sind: ...

Wir weisen Sie darauf hin, dass Sie dieser Kiindigung widersprechen und die Fortsetzung des Miet-
verhéltnisses verlangen kdnnen, wenn die vertragsgemalle Beendigung des Mietverhaltnisses fir
Sie oder |hre Familie eine Harte bedeuten wirde, die auch unter Wirdigung unserer Interessen
nicht zu rechtfertigen ist. Ihr Widerspruch muss uns bis spatestens zwei Monate vor Ende der Miet-
zeit schriftlich vorliegen. Bitte geben Sie uns darin lhre Griinde im Einzelnen bekannt.

Einer stillschweigenden Verlangerung des Mietverhaltnisses gemaR § 545 BGB widersprechen wir
hiermit ausdricklich.

Fur die Wohnungsabnahme schlagen wir den [Datum] .................. um .................. Uhr vor. Sollte lhnen
der Termin nicht zusagen, benennen Sie bitte einen lhnen genehmen Termin.

Mit freundlichen GriRen
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B Antrag auf Bestellung eines Nachlasspflegers

MUSTER

Absender Datum

An das

Amtsgericht

— Nachlassgericht —
(Anschrift)

Antrag auf Bestellung eines Nachlasspflegers

Am [Datum] ... ist mit letztem Wohnsitz in [Ort] ... Herr/Frau [Vor- und Zuname] ...
verstorben.

Herr/Frau ......... hat die 0. g. Wohnung mit Mietvertrag vom ......... von mir gemietet. Ich bitte als
Vermieter von Herrn/Frau ......... das Nachlassgericht um Auskunft, ob Nachlassvorgdnge vorhanden

und Erben bekannt sind.
Ich beabsichtige, folgende Anspriche, notfalls auch gerichtlich, geltend zu machen:

— Miete ab [Monat und Jahr] ......... bis zur Beendigung des noch ungekiindigten Mietverhaltnisses;
— Raumung der Wohnung nach Ausspruch der Kiindigung;
— Durchfiihrung der Renovierung bzw. Schadensersatz wegen unterlassener Schénheitsreparaturen.

Wegen einer vor einem Jahr erfolgten Wohnungsbesichtigung weifl} ich, dass die Dreizimmerwoh-
nung des Herrn ......... mit hochwertigen antiquarischen Mébeln ausgestattet ist und dass sich im Er-
kerzimmer ein gut erhaltener Bechstein-Fligel befindet. Dartiber hinaus steht der Mercedes 250
(Baujahr 2003) mit dem polizeilichen Kennzeichen ......... nach wie vor auf dem Parkplatz des Haus-
grundstiicks.

Ich schatze daher den Nachlass auf mindestens € 25.000,—.
Sollten dem Nachlassgericht Erben unbekannt sein, beantrage ich, einen Nachlasspfleger zu be-

stellen, damit ich diesem gegeniiber das Mietverhéltnis schnellstmdglich kiindigen und die o. g.
Anspriiche durchsetzen kann.

(Unterschrift)

Anlagen:
Abschrift der Sterbeurkunde / Mietvertrag
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