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Was passiert beim Tod des Mieters?

Wann kann der Vermieter kiindigen und wann nicht? Rechtsanwalt Rudolf Stiirzer (Haus+Grund) erklért.

Vertragspartner

Beim Tod eines Mieters ist zu-
ndchst einmal zu unterschei-
den, ob der Mietvertrag nur
mit dem Verstorbenen oder
mit mehreren Personen abge-
schlossen war.

War ein Wohnungsmietvertrag
mit mehreren Personen abge-
schlossen (zum Beispiel wenn
der Mietvertrag vom Ehegat-
ten oder Lebensgefihrten mit-
unterzeichnet war), so wird
das Mietverhéltnis einfach
mit dem Uberlebenden fortge-
setzt.

Ein auBerordentliches Kiindi-
gungsrecht des Vermieters be-
steht in diesem Fall nicht.
War der Mietvertrag dagegen
nur mit dem Verstorbenen ab-
geschlossen, treten entweder
der Ehegatte, der Lebenspart-
ner, andere Familien- oder
Haushaltsangehorige oder die
Erben in das Mietverhdltnis
ein.

Privilegierter Kreis

Voraussetzung eines solchen
Eintritts ist, dass der oder die
Eintretenden beweisen kon-
nen, dass sie zum privilegier-
ten Personenkreis gehoren
und mit dem Erblasser einen
gemeinsamen beziehungswei-
se einen auf Dauer angelegten
gemeinsamen Haushalt ge-
fiihrt haben.

Gemeinsamer Haushalt

Pauschale Behauptungen rei-
chen hierzu nicht, es miis-
sen vielmehr hinreichen-
de Indizien vorgetragen wer-
den (AG Diisseldorf, Urteil v.
17.04.2013, 23 C 10824/12,
ZMR 2014 5.294). Ein ledig-
lich gemeinsamer Aufenthalt
in der Wohnung ist hierfiir
nicht ausreichend. Aufgrund
der Vielgestaltigkeit der Le-
bensverhéltnisse kénnen die
notwendigen Voraussetzun-

gen nicht schematisch fest-
gestellt werden. Daher muss
sich aus dem Gesamtbild er-
geben, dass jeder der Bewoh-
ner etwas zur Haushaltsfith-
rung beigetragen hat und so
die Lasten des Haushalts ar-
beits- und zeitanteilig auf die
Bewohner verteilt waren, et-
wa durch Erledigung von Ein-
kidufen oder einer Tatigkeit
im Haushalt oder Garten. Ist
dies gegeben, kann bereits ein
Zeitraum von fiinf Monaten
gemeinsamer Haushaltsfiih-
rung fiir den Eintritt (hier: des
Enkels) in das Mietverhiltnis
(hier: seiner GroRmutter) aus-
reichend sein (LG Heidelberg,
Urteil v. 25.11.2013, 5 S 33/13,
GE 2014 §.1339).

Dauerhafter Haushalt

Fiir den Eintritt in das Mietver-
hiltnis nach dem Tod des Mie-
ters fordert das Gesetz ledig-
lich, dass zuvor von dem Ein-

trittswilligen und dem Mieter
einauf Dauer angelegter Haus-
halt gefiihrt wurde; einerexlklu-
siven Haushalts- oder Lebens-
gemeinschaft mit einer intimen
Beziehung, die keine weiteren
Bindungen gleicher Art zu-
ldsst, bedarf es nicht. Ausrei-
chend ist daher, wenn der Ein-
trittswillige mit dem Verstor-
benen iiber ein enges und von
gegenseitiger Fiirsorge geprig-
tes (etwa der Beziehung zwi-
schen Vater und Sohn dhnli-
ches) Verhiltnis verbunden
war (LG Berlin, Beschluss v.
17.12.2015, 67 S 390/15, WuM
2016 5.107; a.A. LG Miinchen
I, Urteil v. 11.02.2004, 14 S
18177/03, NZM 2005 S.337,
das in einem vergleichbaren
Fall das Eintrittsrecht verneint
hat).

Sonderfall Kinder

Anders ist die Rechtslage bei
Kindern des Mieters, die im

Haushalt des Verstorbenen le-
ben. Hier kommt es fiir die Fra-
ge, ob der Eintritt eines Erben
in das Mietverhiltnis (nach §
563 Abs.2 S.1 BGB) erfolgt ist,
nicht darauf an, ob das Kind
wie ein iibriger Angehoriger
den Haushalt zusammen mit
dem verstorbenen Mieter ge-
fiihrt hat; sondern es reicht
aus, dass das Kind in dessen
Haushalt gelebt hat (BGH,
Urteil v. 10.12.2014, VIII ZR
25/14, GE 2015 §.113). Ein
dariiber hinaus abgeschlosse-
nes Untermietverhdltnis zwi-
schen Mieter/Elternteil und
Kind hindert das Eintritts-
recht nicht (LG Berlin, Urteil
v.08.02.2017,655411/15,GE
2017 §.591).

Kiindigung Vermieter

Bei Eintritt des Ehegatten, Le-
benspartners oder von Fami-
lien- oder Haushaltsangeho-
rigen kann der Vermieter das

Mietverhdltnis innerhalb ei-
nes Monats, nachdem er von
dem endgiiltigen Eintrittin das
Mietverhiltnis Kenntnis er-
langt hat, aulerordentlich mit
der gesetzlichen Frist (3 Mo-
nate, § 575a Abs.3 BGB) kiin-
digen, wenn in der Person des
Eingetretenen ein wichtiger
Grund vorliegt (§ 563 Abs.4
BGB). Die Monatsfrist des
beginnt erst mit der sicheren
Kenntnis vom Tod des Mieters
und der Umstidnde, die den
Eintritt nach § 563 BGE be-
wirken (AG Miinchen, Urteil
v. 18.08.2016, 432 C 9516/16,
WuM 2017 S. 282).

Wichtige Griinde

Der wichtige Grund muss in
den personlichen Verhiltnis-
sen des Eintretenden begriin-
det sein und eine Fortsetzung
des Mietverhdltnisses fiir den
Vermieter unzumutbar ma-
chen; beispielsweise begriin-

dete Zweifel an der Zahlungs-
fahigkeit des eingetretenen
Mieters (hier: wegen negativer
Schufa-Auskiinfte und riick-
stindiger Mietzahlung). Da-
bei ist es nicht erforderlich,
dass zum Zeitpunkt aktuell ein
Zahlungsriickstand besteht.
Ferner ist der Vermieter zur
Kiindigung berechtigt, wenn
ihm vom eintretenden Ange-
hirigen der Tod des Mieters
iiber einen lidngeren Zeitraum
(hier: 10 Monate) verschwie-
gen und dadurch das Vertrau-
en in die Zuverldssigkeit und
kiinftige Vertragstreue des Ein-
tretenden erschiittert wurde.
Allein die Zahlungsunfahig-
keit des Eintretenden berech-
tigt jedoch nicht zur Kiindi-
gung, wenn eine Offentliche
Stelle — beispielsweise das
Wohnungs-oder Sozialamt —
die Zahlung der Miete garan-
tiert. (AG Miinchen, Urteil
v.18.08.2016, 432 C 9516/16,
Wul 2017 S.282).



