
1


Spezialfall: Kündigung bei Tod des Mieters

Beim Tod des Mieters ist das Mietverhältnis nicht automatisch beendet. Sind neben dem verstorbenen Mieter ihm nahe stehende Personen wie im gemeinsamen Haushalt lebende Ehegatten, Lebenspartner, Kinder oder andere Familienangehörige als Mitmieter vorhanden, wird das Mietverhältnis mit diesen fortgesetzt. 

Die gesetzlichen Erben des Mieters können im Normalfall einen Tag nach dem Todestag des Mieters mit der gesetzlichen Frist auf den nächsten gesetzlichen Termin kündigen. Für eine gültige Kündigung müssen alle Erben gemeinsam handeln (Art. 266i OR). In einzelnen komplizierteren Fällen, wie z. B. bei der Ausschlagung der Erbschaft, nicht auffindbaren Erben oder bei Ungewissheit über den Todeszeitpunkt, wird diese Frist auch ab einem späteren Zeitpunkt bestimmt. Ist also noch unsicher, ob die Erben die Erbschaft antreten, kann das Mietverhältnis noch während der dreimonatigen Ausschlagungsfrist (Art. 567 ZGB) gemäss Art. 266i OR auf den nächsten gesetzlichen Termin gekündigt werden. Sind weder Mitmieter noch Erben, Erbschaftsverwalter, Erbenvertreter oder Willensvollstrecker vorhanden, kann nur die zuständige Behörde (Konkursverwaltung) anstelle von Erben das Mietverhältnis im Rahmen der konkursamtlichen Liquidation kündigen.

Wieweit die überlebenden Mitmieter ohne Erbenstellung unter diese Regeln fallen, ist umstritten. Mehrheitlich wird angenommen, dass sie neben den Erben die neu entstandene Mieterpartei bilden. Eine analoge Anwendung von Art. 266i OR kann u. U. dann bejaht werden, wenn alle Mitmieter und Erben gemeinsam handeln. Können sich diese nicht innerhalb der Frist bis zum nächsten Kündigungstermin einigen, können sie das Mietverhältnis nur noch gemäss den vertraglichen Bedingungen kündigen. Diese Regelung bedeutet einen Schutz für die verbleibenden Mitmieter, die nicht Erben sind: Sie können das Mietverhältnis fortsetzen, indem sie ihre Zustimmung zur Kündigung verweigern. Allenfalls muss der alte Mietvertrag gekündigt und das Mietobjekt im Rahmen eines neuen Vertrages allein auf die Mitmieter übertragen werden, wobei die Erben des verstorbenen Mieters aus dem Mietvertrag austreten. 

Gesetzlich unklar geregelt ist die Position des Vermieters, wenn keine Erben vorhanden oder bekannt sind, und der verstorbene Mieter nicht genügend Vermögen zur Aufrechterhaltung des Mietverhältnisses hinterlassen hat. In diesem Fall sollte auch der Vermieter oder ein Dritter das Mietverhältnis beendigen können. Auf jeden Fall kann der Vermieter bei fehlendem Vermögen das Mietverhältnis nach erfolgter Mahnung und Ansetzung einer Zahlungsfrist das Mietverhältnis kündigen, wenn die Miete innerhalb dieser Zahlungsfrist von niemandem bezahlt worden ist (Art. 257d OR). Diese Zahlungsfrist beträgt mindestens zehn Tage, bei Wohn- und Geschäftsräumen mindestens 30 Tage. Nach unbenutzt verstrichener Zahlungsfrist kann der Vermieter fristlos kündigen, bei Wohn- und Geschäftsräumen nach einer Kündigungsfrist von mindestens 30 Tagen.

Anna Musterfrau

Mustermannstrasse 22

6088 Musterstadt

Einschreiben

Herr

Franz Mustermann

Mustermannstrasse 11

6088 Musterstadt

Musterstadt, ______
Kündigung wegen Tod des Mieters (Art. 266i OR)

Sehr geehrter Herr Mustermann

Leider muss ich Ihnen mitteilen, dass mein Mann/Lebensgefährte, ________ [Name des Verstorbenen einsetzen] am ________ [Todestag des Verstorbenen einsetzen] verstorben ist.

Hiermit kündige ich das Mietverhältnis vom ______, Mustermannstrasse 22, 6088 Musterstadt, mit der gesetzlichen Frist auf den nächsten gesetzlichen Termin mit Wirkung per______.

Ich werde die Wohnung rechtzeitig räumen.

Nach Art. 266i OR bin ich berechtigt, das Mietverhältnis zu kündigen. 

Freundliche Grüsse

Anna Musterfrau


