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DEUTSCHLAND / ARTIKEL MIT ARBEITSBOGEN

Miterben wollen kiindigen: Erbquoten und
ordnungsgemalfle Nachlassverwaltung vor
dem Versand priifen

Ein Mehrheitswunsch unter Erben ist noch keine versandfertige Kiindigung. Priife Erbquoten,
ordnungsgemdRe Nachlassverwaltung und die davon unabhéngigen mietrechtlichen
Voraussetzungen.

Recherche und Quellenstand: 17.10.2026.

Titelmotiv: Kl-generiertes Symbolbild. Kein konkretes Immobilienangebot.

Drei Personen haben gemeinsam eine vermietete Immobilie geerbt. Zwei mdéchten das bestehende Mietverhaltnis
beenden, die dritte widerspricht. Der schnelle Satz Zwei gegen eins |6st den Fall ebenso wenig wie die pauschale
Behauptung, ohne jede einzelne Unterschrift sei stets jede Kiindigung ausgeschlossen. Fiir Deutschland miissen
Erbenstellung, Erbquoten und Art der beabsichtigten MaRnahme zusammen gepriift werden.

Zuerst die richtige Gemeinschaft bestimmen

Dieser Beitrag betrifft eine zum noch ungeteilten Nachlass gehérende Immobilie. Er behandelt weder eine
gewohnliche Bruchteilsgemeinschaft noch einen WEG-Beschluss. Lege die vorhandenen Erbnachweise und
Vereinbarungen bereit und klare, ob besondere Verwaltungs- oder Vertretungsregelungen eingreifen. Ein
Familiengesprach ersetzt diese Feststellung nicht.

§ 2038 BGB regelt die gemeinschaftliche Nachlassverwaltung und verweist unter anderem auf § 745. § 2040
enthalt daneben die Grundregel gemeinschaftlicher Verfiigung. Der BGH hat fiir die Kiindigung eines
Mietverhaltnisses entschieden, dass eine Stimmenmehrheit genligen kann, wenn die Kiindigung eine MalRnahme
ordnungsgemaRer Nachlassverwaltung darstellt. Das ist keine allgemeine Erlaubnis fiir beliebige
Mehrheitsverfligungen iber den Nachlass. [B2038, B2040, BGH210]
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Stimmen nicht blo3 nach Képfen zdhlen

Nach § 745 Absatz 1 wird die Mehrheit nach der GrolRe der Anteile berechnet. Das Urteil kniipft bei Miterben an
die durch den Erbfall begriindete ErbteilsgroRe an. [B745, BGH210]

Im eigenen fiktiven Fall hat eine Person drei Flinftel, die beiden anderen je ein Flinftel am Nachlass. Stimmen nur
die beiden kleineren Anteile zu, ergibt ihre gemeinsame Zustimmung zwei Flinftel. Eine Mehrheit nach Képfen liegt
vor, die bendtigte Anteilsmehrheit dagegen nicht. Dieses Beispiel priift nur den Zahlfehler; es bestatigt keine
Vertretungsbefugnis einer einzelnen Person.

Den Zweck objektiv begriinden

Auch eine rechnerische Mehrheit reicht nicht allein. Der BGH verlangt eine objektive Beurteilung der
ordnungsgemalen Nachlassverwaltung und beriicksichtigt die Werterhaltung. Im entschiedenen Fall ging es um
eine fiir eine Sammlung genutzte Immobilie mit auffalligem wirtschaftlichem Missverhaltnis. Diese besondere
Ausgangslage darf nicht aus dem Urteil herausgeldst werden. [BGH210]

Als redaktionelle Vorbereitung gehoren deshalb wirtschaftliche Ausgangslage, tatsachlicher Kiindigungszweck,
erwartete Folgen und nachvollziehbare Alternativen in die Priifakte. Ein bloBer personlicher Konflikt zwischen
Erben ist keine fertige Begriindung. Ebenso bleibt offen, ob eine konkrete MaRnahme den rechtlichen
Anforderungen entspricht.

Bei einer Wohnung folgt eine weitere Priifung

Die Befugnis der Erben, eine Erklarung abzugeben, ersetzt keinen zuldssigen Kiindigungsgrund. Bei ordentlicher
Kindigung von Wohnraum setzt § 573 BGB ein berechtigtes Interesse voraus. Eine Kiindigung zum Zweck der
Mieterh6éhung ist ausgeschlossen; die bloRe Moéglichkeit héherer Miete bei anderweitiger Wohnraumvermietung
bleibt auch bei der dort geregelten wirtschaftlichen Verwertung aulRer Betracht. [B573]

Ubertrage deshalb das Ergebnis des damaligen Sammlungsfalls nicht als Anleitung zur Neuvermietung einer
glnstigen Wohnung. Vor Versand missen fiir den tatsachlichen Vertrag auch Erklarende, Vertretung, Form,
Griinde, Frist und weitere Schutzregeln passend gepriift sein. Das konkrete Arbeitsergebnis besteht aus belegten
Quoten, dokumentierter Entscheidung und getrennt gepriiften Verwaltungs- sowie Mietrechtsfragen. Erst dieser
Zusammenhang zeigt, ob Uberhaupt eine Kiindigung vorbereitet werden kann.
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DEIN ARBEITSBOGEN

Aus dem Lesen wird ein nachster Schritt

Flr den eigenen Fall ausfillen. Die Felder strukturieren deine Vorbereitung; sie bestatigen keine
rechtliche, technische oder finanzielle Prifung.

01 / Erben und Erbquoten

Alle Miterben mit ihrem Anteil am Nachlass laut Erbnachweis eintragen.

02 / Vorliegende Erbnachweise

Welche Nachweise gibt es, etwa Erbschein oder Testament? Datum und Ablageort.

03 / Besondere Regelungen

Gibt es Verwaltungs- oder Vertretungsvereinbarungen unter den Erben? Inhalt und Datum.

04 / Zustimmungen

Wer stimmt der Kiindigung zu, wer widerspricht? Summe der zustimmenden Anteile berechnen.

05 / Betroffenes Mietverhiltnis

Mietpartei, Objekt, Art der Nutzung und Vertragsbeginn.

06 / Wirtschaftliche Ausgangslage

Ertrage, Kosten und Zustand der Immobilie sowie erwartete Folgen einer Kiindigung.

07 / Zweck und Alternativen

Warum soll gekiindigt werden, und welche anderen Wege wurden geprift?

08 / Rechtliche Priifung

Wer priift Verwaltung und Mietrecht vor dem Versand? Name, Kontakt, Ubergabedatum.
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QUELLEN UND GRENZEN

Nachlesen und richtig einordnen

[BGH210] BGH, Urteil vom 11. November 2009 — XIl ZR 210/05
. Abruf am 17.10.2026.

[B2038] § 2038 BGB

. Abruf am 17.10.2026.

[B2040] § 2040 BGB

. Abruf am 17.10.2026.

[B745] § 745 BGB

. Abruf am 17.10.2026.

[B573] § 573 BGB

. Abruf am 17.10.2026.
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