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Haften Erben für Forderungen aus  
dem Mietverhältnis?
Was passiert eigentlich mit 
dem Mietverhältnis und den 
Ansprüchen aus dem Mietver-
trag, wenn der Mieter stirbt?
Leben Ehepartner, Lebenspart-
ner oder Kinder des Mieters 
mit im Haushalt, treten diese 
Personen unter bestimmten 
Voraussetzungen in das Miet-
verhältnis ein, wenn sie nicht 
ohnehin selbst schon Mieter 
sind. Sie haften dann neben 
dem Erben für die bis zum Tod 
des Mieters entstandenen Ver-
bindlichkeiten (§§ 563 ff. BGB).

Was ist aber, wenn der Erbe 
nicht im selben Haushalt gelebt 
hat und auch nicht Mitmieter 
war?

Treten beim Tod des Mieters 
keine Personen im Sinne des § 
563 BGB in das Mietverhältnis 
ein oder wird es nicht mit ihnen 
nach § 563 a BGB fortgesetzt, so 
wird es mit dem Erben fortge-
setzt. In diesem Fall ist sowohl 
der Erbe als auch der Vermieter 
berechtigt, das Mietverhältnis 
innerhalb eines Monats außer-
ordentlich mit der gesetzlichen 
Frist zu kündigen, nachdem sie 
vom Tod des Mieters und davon 
Kenntnis erlangt haben, dass 
ein Eintritt in das Mietverhält-
nis oder dessen Fortsetzung 
nicht erfolgt sind (§ 564 BGB).

Mit der Frage, in welchem Um-
fang ein solcher Erbe für Forde-
rungen aus dem Mietverhältnis 
haftet, hat sich der Bundesge-
richtshof in einer Entscheidung 
vom 23. Januar 2013 (VIII ZR 
68/12) beschäftigt.

Der Vater der Beklagten war 
Mieter einer Wohnung. Er 
starb am 8. Oktober 2008. Mit 
der Klage werden gegen die 
Beklagte als Erbin ihres Vaters 
Ansprüche aus dem zum 31. 

Januar 2009 beendeten Miet-
verhältnis geltend gemacht. 
Verlangt wird die Miete für die 
Monate November 2008 bis 
Januar 2009 sowie Schadens-
ersatz wegen unvollständiger 
Räumung, nicht durchgeführ-
ter Schönheitsreparaturen und 
Beschädigung der Mietsache, 
insgesamt 7.721,54 € nebst Zin-
sen und vorgerichtlichen An-
waltskosten.

Die Beklagte hat geltend ge-
macht, dass der Nachlass nicht 
ausreicht, um die Forderung zu 
befriedigen (§ 1990 Abs. 1 Satz 
1 BGB). Der Erbe ist in diesem 
Fall verpflichtet, den Nachlass 
zum Zwecke der Befriedigung 
des Gläubigers im Wege der 
Zwangsvollstreckung heraus-
zugeben.

Die Frage war nun, ob die Erbin 
des Mieters trotzdem persön-
lich haftet, wenn der Nachlass 
nicht ausreicht, um die Ansprü-
che des Vermieters zu befriedi-
gen.

Der Bundesgerichtshofs hat 
auf die Revision – also in drit-
ter Instanz – entschieden, dass 
jedenfalls dann, wenn das Miet-
verhältnis innerhalb der gesetz-
lichen Frist beendet wird, auch 
die nach dem Tod des Mieters 
fällig werdenden Forderungen 
aus dem Mietverhältnis reine 
Nachlassverbindlichkeiten sind 
– mit der Folge, dass der Erbe 
die Haftung auf den Nachlass 
beschränken kann und nicht da-
neben mit seinem persönlichen 
Vermögen haftet. § 564 Satz 1 
BGB begründet keine persön-
liche Haftung des Erben. Dem 
Erben ist im Hinblick auf das 
Wohnraummietverhältnis des 
Erblassers keine mit einer per-
sönlichen Haftung verbundene 

Sonderstellung zugewiesen. Da 
das Mietverhältnis hier mit der 
gesetzlichen Frist von drei Mo-
naten gekündigt worden war, 
konnte die Erbin also nicht per-
sönlich in Haftung genommen 
werden. Die Klage wurde insge-
samt angewiesen. 
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