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So vererben Sie einen Mietvertrag auf Angehorige

Manchmal z&hlt zum Nachlass auch ein Mietvertrag. Die Erben sollten
dann prtifen, ob sie mit dem Vertrag teure Verpflichtungen tibernehmen.
Wichtig ist, dass sie dabei schnell handeln.

Vier Zimmer, Altbau, 130 Quadratmeter Wohnflache in bester Lage und das zu einer
unglaublich ginstigen Miete — die Wohnung von Opa und Oma macht zweifellos etwas her.
Stellt sich die Frage: Was passiert mit der Wohnung, wenn der GroRvater stirbt? Muss die
GroBmutter ausziehen? Die Antwort: Nein, denn der Mietvertrag geht auf die Erben tber.

"Eintrittsberechtigt sind diejenigen Menschen, die mit dem verstorbenen Mieter auf Dauer
zusammen gewohnt haben", erklart Kati Selle, Fachanwaltin fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht beim Mieterschutzbund Berlin die Rechtslage. Das sind an erster
Stelle die Ehepartner und eingetragenen Lebenspartner.

Aber auch die Kinder oder andere Familienangehdrige, die sich mit dem Verstorbenen eine
Wohnung geteilt haben, gehdren dazu. Lebte der verstorbene Mieter allein, geht der
Mietvertrag auf die Erben uber.

Der Vorteil: "Die Eintrittsberechtigten und Erben kdnnen das Mietverhaltnis zu den bisherigen
Konditionen fortsetzen, wenn sie moéchten", erlautert Jérn-Peter Jirgens vom
Interessenverband Mieterschutz. "Ein neuer Mietvertrag muss nicht abgeschlossen werden."

Die Ubernahme des Mietvertrages erfolgt automatisch. "Es bedarf dazu keiner
ausdriicklichen Erklarung des Fortsetzungsberechtigten beziehungsweise
Eintrittsberechtigten oder Erben."

Erben missen innerhalb eines Monats kiindigen

Der Nachteil: Wollen Erben den Mietvertrag nicht ubernehmen, missen sie handeln. lhnen
steht allerdings ein Sonderkundigungsrecht zu. "Das Mietverhéltnis kann auf3erordentlich mit
einer dreimonatigen Frist gekiindigt werden", erklart Mieterschiitzer Jirgens. Wichtig ist
dabei, nicht zu lange zu warten. "Die aul3erordentliche Kiindigung kann nur innerhalb des
ersten Monats erfolgen, nachdem der Erbe vom Tod des Mieters erfahren hat."

Auch die Form muss gewahrt werden: "Die Kiindigung muss unter Berufung auf das
Sonderkiindigungsrecht schriftlich erfolgen”, sagt Selle. "Sie ist eigenhandig von samtlichen
Erben zu unterzeichnen." Sollte einer der Erben dabei nicht unterzeichnen kénnen, miisse
der Kundigung eine Originalvolimacht beiliegen.

Der Vermieter hat ebenfalls ein Sonderkiindigungsrecht. Allerdings nur gegeniber Erben, die
keine Mitmieter waren. Ihnen kann der Vermieter innerhalb eines Monats nach Kenntnis vom

Tod des Mieters kiindigen. Dabei gilt die gesetzliche Kiindigungsfrist, die je nach Mietdauer
zwischen drei und neun Monaten liegt.

Bei der Fortsetzung des Mietvertrags mit dem oder den Uberlebenden Mietern gelten fiir den
Vermieter die reguléaren, im Mietvertrag festgelegten Kiindigungsfristen.

Wenn die Kosten grofer sind als der Nachlass

Wurde das Mietverhaltnis gekiindigt, miissen die Erben die Wohnung oder das Haus bis zum
Ende des Mietverhéltnisses rhumen. Doch damit nicht genug. "Die Erben treten auch in
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bestehende Verpflichtungen des Mieters ein, das heif3t, sie mussen zum Beispiel die
Wohnung im Zweifel renovieren", sagt Jan Bittler von der Deutschen Vereinigung fiir Erbrecht
und Vermodgensnachfolge (DVEV).

"Die bis dahin anfallenden Mieten und Nebenkostennachzahlungen sind
Nachlassverbindlichkeiten, die die Erben bezahlen miissen." Falls die Kosten aber héher als
das hinterlassene Vermdégen sind, muss der Erbe nicht auf sein eigenes Erspartes
zurtickgreifen. "Die Erben kénnen ihre Haftung auf den Nachlass beschranken”, erklart der
Fachanwalt fur Erbrecht.

Rechtsanwaltin Selle rat, sich moglichst schnell einen Uberblick zu verschaffen: "Ubersteigen
die finanziellen Belastungen, die auf die Erben zukommen, die Hhe des Nachlasses, kann
das Erbe auch ausgeschlagen werden." Hierfur gilt eine Frist von sechs Wochen. Wird das
Erbe ausgeschlagen, geht der Nachlass auf die Erben der nachsten Ordnung uber.

Gibt es keine Erben, erbt der Staat

"Wenn es keine Erben gibt oder die Erben unbekannt sind, ordnet das Nachlassgericht eine
Nachlasspflegschaft an. Der Vermieter kann dann seine Mietforderung gegen den
Nachlasspfleger geltend machen", erklart Bittler. Der Nachlasspfleger soll die
Hinterlassenschaft sichern und verwalten. "Findet sich dann tatséchlich kein Erbe, erbt das
Land, in dem der verstorbene Mieter seinen letzten Wohnsitz hatte", ergénzt Jorn-Peter
Jirgens vom Interessenverband Mieterschutz.

Fir den Vermieter kann das ein Nachteil sein. Ist der Nachlass tberschuldet, bleibt er meist
auf seinen Kosten sitzen. R&umung oder Renovierung muss er dann selber tbernehmen.
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