Was geschieht im Todestall mit der Mietwohnung?

MIETRECHT Mein Onkel, dessen einziger Erbe ich bin, ist lGiber-
raschend gestorben. Er war erst vor kurzem in eine neue Miet-
wohnung gezogen. Der Mietvertrag ist erstmals nach einem
Jahr auf den ortstiblichen Kiindigungstermin kiindbar. Erlischt
mit dem Tod auch der Mietvertrag, oder muss ich als Erbe den

Mietzins tatsachlich bis zum vereinbarten Termin bezahlen?
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Heute zum Thema:
e

it dem Tod eines Mieters
erlischt der Mietvertrag
nicht automatisch. Nach
schweizerischem Recht
iibernehmen die Erben alle Rechte und
Pflichten des oder der Verstorbenen.
Gemass Artikel 266i OR haben die Erben
aber eine spezielle Kiindigungsmaglich-
keit, die allen vertraglichen Vereinba-
rungen, die eine ldngere Mietdauer
vorsehen, vorgeht. Der Mietvertrag ist
kiindbar auf Ende einer dreimonatigen
Mietdauer. Aber aufgepasst: Die Erben
miissen ihr ausserordentliches Kiindi-
gungsrecht gemdss Artikel 2661 OR sofort
ausiiben. Sonst verlieren sie ihr Recht
und miissen sich an die vertraglichen
Kiindigungsmaoglichkeiten halten.

Mehrere Méglichkeiten

Die Erben haben die Wahl: Anstatt
ihr ausserordentliches Kiindigungsrecht
gemass Art. 266i OR auszuiiben, kénnen
sie das Mietverhéltnis auch unter Ein-
haltung der im Mietvertrag festgelegten

Fristen und Termine kiindigen. Zudem
haben sie - wie alle Mieterinnen und
Mieter - die Moglichkeit, aussertermin-
lich bzw. vorzeitig auszuziehen und eine
Nachmieterschaft zu stellen (Art. 264
OR). Damit kénnen sie sich ohne Ein-
haltung einer Kiindigungsfrist von ihren
Pflichten aus dem Mietvertrag befreien.

Kurzantwort

‘Nach schweizerischem Recht Uiberneht
men die Erben alle Rechte und Pflichten
des oder der Verstorbenen. Mit dem
Tod eines Mieters erlischt der Mietver-
trag nicht automatisch. Gemass Artikel -
266i OR haben die Erben aber eine
spezielle Kindigungsmaglichkeit, die
allen vertraglichen Vereinbarungen, die
eine langere Mietdauer vorsehen, vor-
geht. In der Regel muss eine Kiindigung
von allen Erben unterzeichnet sein.
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Diese Moglichkeit wird in der Regel
dann bedeutsam, wenn der Mietvertrag
langfristig nicht kiindbar ist und die
Erben die ausserordentliche Kiindigung
gemadss Artikel 226i OR verpasst haben.

Kein Geld bei Renovation

In der Regel empfiehlt es sich fiir die
Erben, mit der Vermieterschaft das Ge-
sprach iiber die Auflosung des Miet-
verhéltnisses zu suchen. Denn wenn der
Verstorbene jahrzehntelang in 'der be-
treffenden Wohnung gelebt hat, muss
diese meistens renoviert werden.
Manchmal ist die Vermieterschaft daran
interessiert, moglichst bald mit der Re-
novation zu beginnen, und erklért sich
deshalb zu einer kurzfristigen Auflosung
des Mietverhaltnisses bereit. Wenn ein
Vermieter mit Renovationen beginnt,
schulden ihm die Erben aber auf keinen
Fall mehr Mietzins. Eine solche Auf-
hebung des Mietvertrags sollte man
schriftlich vereinbaren. !

Eine Kiindigung im Todesfall kann in

formeller Hinsicht eine Herausforderung
darstellen. Denn gemdss Gesetz bilden
die verschiedenen Erben eine Gemein-
schaft, die nur einstimmig entscheiden
kann. Folglich muss die Kiindigung von
samtlichen Erben unterzeichnet sein.
Eine Ausnahme gilt, wenn eine einzelne
Person zur Vertretung der Erben bevoll-
maéchtigt ist.

Um sich vor einer iiberschuldeten
Erbschaft zu schiitzen, konnen Erben
ihr Erbe auch ausschlagen. Ausschla-
gende Erben schulden keinen Mietzins
fiir die Wohnung des Verstorbenen.
Schlagen sdamtliche Erben die Erbschaft
aus, hat die Vermieterschaft Pech. Dann
wird iiber den Nachlass der Konkurs
eroffnet, wobei der Vermieter mangels
Aktiven haufig leer ausgeht.
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