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Klientenfrage: Auf welchen Termin hin kann ich die Mietwohnung meiner
verstorbenen Mutter kiindigen?

Angehoérige von Verstorbenen gehen regelmissig davon aus, dass ein
Wohnungsmietvertrag mit dem Tod des Mieters automatisch endet. Dies ist

jedoch nicht der Fall. Die Erben miissen kiindigen.

Das Gesetz sieht beim Tod des Mieters eine spezielle, ausserordentliche
Kindigungsmaoglichkeit vor. Seine Erben kdnnen mit der gesetzlichen Frist auf den
nachsten gesetzlichen Termin kiindigen, selbst wenn der Mietvertrag erst eine

spatere Kiindigung zuldsst (Art. 266i Obligationenrecht, OR).

Die gesetzlichen Fristen und Termine sind ebenfalls im OR geregelt. Bei der Miete
von Wohnungen kénnen die Parteien mit einer Frist von drei Monaten auf einen
ortsiiblichen Termin oder, wenn es keinen Ortsgebrauch gibt, auf Ende einer
dreimonatigen Mietdauer kiindigen (Art. 266c OR). Bei Geschéaftsraumen betragt
die Frist sechs Monate (Art. 266d OR).

Hier stellt sich flir die Angehorigen nun die Frage, was "ortsiblich" bedeutet. Die
Ortsiiblichkeit kann bei der Schlichtungsbehérde fiir Miete und Pacht in Erfahrung

gebracht werden. Je nach Bezirk kdnnen andere Termine ortstiblich sein. In einigen
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https://www.admin.ch/opc/de/classified-compilation/19110009/index.html
https://www.ag.ch/de/gerichte/schlichtungsbehoerden/schlichtungsbehoerden_fuer_miete_und_pacht/schlichtungsbehoerden_fuer_miete_und_pacht.jsp
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Bezirken gilt jedes Ende eines Monats (ausser 31. Dezember) als ortsiblich, in
anderen nur der 31. Mérz, der 30. Juni und der 30. September (z.B. Bezirk Aarau).

Die Angehorigen missen beachten, dass die Ausibung des ausserordentlichen
Kiindigungsrechts sofort - unter Beriicksichtigung einer kurzen Uberlegungsfrist
von rund 14 Tagen - erfolgen muss. Das bedeutet, dass unmittelbar nach dem Tod
des Angehdrigen unter Einhaltung der gesetzlichen Frist von drei Monaten auf den
nachstmoglichen, ortsiiblichen Termin gekiindigt werden muss. Andernfalls verfallt
das Recht auf eine ausserordentliche Kiindigung, und es gelten wieder die

vertraglichen Kiindigungsmoglichkeiten.

Grundsatzlich muss das ausserordentliche Kiindigungsrecht von allen Erben
gemeinsam, von einem Erbenvertreter, einem Willensvollstrecker oder
Erbschaftsverwalter ausgelibt werden (BGE 125 IIl 219 E. 1d). Gestitzt auf die
gesetzlichen Bestimmungen lber die Geschaftsfihrung ohne Auftrag (Art. 419 ff.
OR) sollte allerdings auch die Kiindigung durch einen Erben allein giiltig sein, wenn

sich beispielsweise die Erbenermittlung als zu schwierig erweist.

Die ausserordentliche Kiindigung nach Art. 266i OR ist flir die Angehorigen kein
Muss. Sie kénnen den Mietvertrag auch beibehalten. Uben sie ihr
ausserordentliches Kiindigungsrecht nicht aus, verbleiben ihnen die vom
verstorbenen Mieter vertraglich vereinbarten Kindigungsfristen und -termine. Es
steht den Angehorigen zudem offen, sich aus ihren Pflichten aus dem Mietvertrag
ausserhalb der Kiindigungsfrist bzw. eines Kiindigungstermins zu befreien, indem
sie eine Nachmieterschaft suchen (Art. 264 OR).

Der Vermieterschaft steht das ausserordentliche Kiindigungsrecht im Ubrigen beim
Tod des Mieters nicht zu. Sie muss sich an die vertraglichen Fristen bzw. Termine

halten.

Im Falle unserer Klientenfrage starb die Mutter am 6. Juni 2018. Sie lebte in Aarau.
Unsere Klientin konnte daher das Mietverhaltnis bis ca. 20. Juni 2018 per Ende

September 2018 kiindigen.
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https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/de/php/clir/http/index.php?lang=de&type=highlight_simple_query&page=1&from_date=&to_date=&from_year=1954&to_year=2018&sort=relevance&insertion_date=&from_date_push=&top_subcollection_clir=bge&query_words=BGE%26%238239%3B125+III+219&part=all&de_fr=&de_it=&fr_de=&fr_it=&it_de=&it_fr=&orig=&translation=&rank=2&highlight_docid=atf%3A%2F%2F125-III-219%3Ade&number_of_ranks=4&azaclir=clir

