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Materielles Konsensprinzip; Bruchteilsgemeinschaft; Miteigentum; Miteigentumsanteile; Ideelle Anteile; Ubertragung; Auflassung;
Eintragung; Wechselseitige Ubertragung; Tausch; Anderung der Rechtslage; Materielle Rechtsénderung; Dingliche Rechtslage;
Rechtsschutzbediirfnis; Schutzwiirdiges Interesse; Uberfliissige Eintragung; Redundante Eintragung; Motivation; Legalitatsprinzip;
Dienende Funktion des Grundbuchrechts; Veranderung der Miteigentumsanteile; Missbrauch von Gestaltungsmdglichkeiten;
Eigenheim; Nachbehaltensfrist; Keine Eintragung der wechselseitigen Ubertragung hélftiger Miteigentumsanteile unter Ehegatten
im Grundbuch

Amtlicher Leitsatz

1. Dem auf Eintragung in das Grundbuch gerichteten Antrag fehlt das Rechtsschutzbediirfnis, wenn
Miteigentiimer (hier: Ehegatten) sich wechselseitig ihren hilftigen Miteigentumsanteil an einem
Grundstiick libertragen (entgegen: OLG Dresden, DNotZ 2025, 922 = ZEV 2025, 816

[BGH 26.06.2025 - V ZB 48/24]).

2. Die Ubertragung von Miteigentumsanteilen ist zwar auch unter Miteigentiimern grundsitzlich zuldssig und
materiell-rechtlich nur dann wirksam, wenn sie auch im Grundbuch eingetragen wird. Sind die
Miteigentiimer allerdings jeweils mit einem halftigen Miteigentumsanteil im Grundbuch eingetragen und
tibertragen sich wechselseitig diese Miteigentumsanteile, ware der Grundbuchinhalt vor und nach der
Eintragung in Ermangelung einer Anderung der Rechtslage identisch. In einem solchen Fall wiirde die
Eintragung im Grundbuch dem Sinn und Zweck des § 47 Abs. 1 GBO widersprechen.

Tenor:

Die Beschwerde der Beteiligten und Beschwerdefihrer vom 12. Mai 2026 gegen den Beschluss der Rechtspflegerin des
Amtsgerichts Hannover - Grundbuchamt - vom 23. Februar 2026 in der Fassung des Nichtabhilfebeschlusses vom 18. Juni 2026
wird zurlickgewiesen.

Der Gegenstandswert des Beschwerdeverfahrens wird auf bis 1.200.000,00 EUR festgesetzt.

Die Rechtsbeschwerde wird zugelassen.
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Grinde

Die Beteiligten und Beschwerdeflihrer (im Folgenden: Beschwerdefiihrer) wenden sich gegen die Ablehnung der
Eigentumsumschreibung und Eintragung bedingter Vormerkungen zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung
des Eigentums durch die Rechtspflegerin des Grundbuchamtes.

Im Grundbuch von D., Blatt ...5, Flurstiick ...XXX/...XXX der Flur XXX sind die Beschwerdefiihrer in Abt. | unter der Ifd. Nr. 3.1 und
3.2 seit dem Jahr 2019 zu je 1/2 Anteil als Miteigentiimer einer Gebaude- und Freiflache in der B. S. 2 in H. eingetragen.

Am 15. Januar 2026 schlossen die Beschwerdefiihrer einen notariell beurkundeten Uberlassungsvertrag (UVZ-Nr. ...9/2026 des
Notars Dr. U. mit Amtssitz in H.; Bl. 56/5ff. d. Grundakten). Darin Ubertrugen sie sich wechselseitig ihren halftigen
Miteigentumsanteil an dem Grundbesitz. In dem notariellen Uberlassungsvertrag heilkt es insoweit unter Ziffer II.:

"1. Die Beteiligten wenden sich - jeweils wechselseitig - ihren in Abschnitt | bezeichneten Miteigentumsanteil von je 1/2 am
Vertragsobjekt mit allen Rechten und dem gesetzlichen Zubehér zum Eigentum wie folgt zu:

(1) M.-E. A. veréduBBert an die dies annehmende S. N. A. seinen 1/2 Miteigentumsanteil am Vertragsobjekt - Ifd. Nr. 3.1 im
Grundbuch (Uberlassung 1).

(2) S. N. A. verdulRert an den dies annehmenden M.E. A. ihren 1/2 Miteigentumsanteil am Vertragsobjekt - Ifd. Nr. 3.2 im
Grundbuch (Uberlassung 2).

Bei den Beteiligten handelt es sich um Ehegatten."

Als Gegenleistung vereinbarten die Beschwerdefilhrer ein wechselseitiges Ruckforderungsrecht gegeniiber dem jeweils
erwerbenden Ehegatten (Ziffer Ill. 1. und lll. 2. d. notariellen Vertrages). Der jeweilige Erwerber verpflichtete sich gegeniiber dem
jeweiligen Verauferer zur Rickibertragung, wenn ein Rickforderungsgrund eintritt und die Rickforderung vertragsgemaf erklart
wird. Wegen der einzelnen Rickforderungsgriinde wird auf Ziffer Ill. 1. und 2. des notariellen Vertrages Bezug genommen;
insbesondere sollte ein Ruckforderungsgrund eintreten, wenn der Erwerber vor dem VerauRerer verstirbt (Ziffer Ill. 1. (4) und 1ll. 2.
(4)). Zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung bestellte der jeweilige Erwerber zugunsten des jeweiligen
Veraulerers eine Auflassungsvormerkung am Vertragsbesitz und bewilligte und beantragte deren Eintragung im Grundbuch. Die
Vormerkung sollte aufldsend bedingt sein und mit dem Tod des VerauRerers erléschen. Im Ubrigen erfolgte die Uberlassung
unentgeltlich im Wege der vorweggenommenen Erbfolge (Ziffer Ill. 3. d. notariellen Vertrages).

Am 05. Februar 2026 beantragte der Notar den Vollzug der gestellten Antrage auf Eintragung des Eigentumsibergangs und der
Ruckauflassungsvormerkungen (BIl. 56/2 d. Grundakten). Die Rechtspflegerin wies sodann unter Bezugnahme auf eine
Entscheidung des OLG Celle vom 25. Juni 2025 (Az. 20 W 24/25, n.v.) darauf hin, dass die Eintragungen im Grundbuch nicht
erfolgen koénnten (BI. 56/16 d. Grundakten).

Mit Schreiben vom 17. Februar 2026 (Bl. 56/18 d. Grundakten) bat der Notar "um erneute Priifung der Angelegenheit". Die
Entscheidung des OLG Celle sei evident unrichtig. Miteigentumsanteile kénnten separat voneinander ibertragen werden. Was aber
materiell rechtlich zulassig sei, misse durch das Grundbuch abgebildet werden. Zugleich verwies er auf eine Entscheidung des
OLG Dresden vom 07. Juli 2025 (Az. 17 W 428/25, DNotZ 2025, 922

[BGH 26.06.2025 - V ZB 48/24]).

Die Rechtspflegerin des Amtsgerichts Hannover - Grundbuchamt - hat die Antrédge auf Eigentumsumschreibung und Eintragung
bedingter Vormerkungen zur Sicherung des bedingten Anspruchs auf Rickibertragung des jeweiligen Eigentums mit Beschluss
vom 23. Februar 2026 (Bl. 56/24 d. Grundakten) zuriickgewiesen. Die Ubersendung der Beschlussausfertigungen an den Notar
(gegen EB) und die Beschwerdefiihrer wurde verfiigt.

Nachdem der Notar am 27. April 2026 um zeitnahen Endvollzug der Urkunde gebeten hatte (Bl. 56/26 d. Grundakten), wies die
Rechtspflegerin am 04. Mai 2026 auf den Beschluss vom 23. Februar 2026 hin (Bl. 56/28 d. Grundakten).

Daraufhin legte der Notar gegen die Zwischenverfigung vom 12. Februar 2026 und vorsorglich gegen die Verfigung vom
04. Mai 2026 Beschwerde ein (Bl. 56/30 d. Grundakten). Der Beschluss vom 23. Februar 2026 sei ihm nicht zugegangen. Nach
einem weiteren Hinweis des Grundbuchamtes (Bl. 56/32 d. Grundakten) wies der Notar darauf hin, dass die Stellungnahme vom
17. Februar 2026 eine Beschwerde im Sinne des FamFG sei und entsprechend hatte behandelt werden missen. Auch die
Beschwerdefiihrer hatten den Beschluss nicht erhalten. Gegen den Beschluss vom 23. Februar 2026 werde Beschwerde eingelegt

(Bl. 56/34 d. Grundakten).
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Die Rechtspflegerin des Amtsgerichts Hannover - Grundbuchamt - hat der Beschwerde mit Beschluss vom 18. Juni 2026 (BI. 56/37
d. Grundakten) nicht abgeholfen und die Sache dem Oberlandesgericht Celle zur Entscheidung vorgelegt.

Wegen der weiteren Einzelheiten wird auf den Inhalt der Grundakten Bezug genommen.
.

Die gemal § 71 Abs. 1 GBO i.V.m. § 11 Abs. 1 RPflG statthafte und insgesamt zulassige Beschwerde gegen den Beschluss vom
23. Februar 2026 hat in der Sache keinen Erfolg. Insoweit wird auf die zutreffenden Ausfiihrungen der Rechtspflegerin des
Grundbuchamtes Bezug genommen, denen sich der Senat nach kritischer Prifung vollumfanglich anschlieRt und erganzend wie
folgt ausfihrt.

1. Die Beschwerdefiihrer haben am 04. Mai 2026 Beschwerde gegen den Beschluss der Rechtspflegerin des Amtsgerichts
Hannover - Grundbuchamt - eingelegt. Fir die Beschwerde nach § 71 GBO ist in der Regel - und so auch hier - keine Frist zu
beachten (vgl. BeckOK GBO/Kramer, § 71 Rn. 10 m.w.N. [Stand: 01. Juni 2026]), so dass die Frage des Zeitpunkts der Zustellung
bzw. Ubersendung des Beschlusses vom 23. Februar 2026 dahinstehen kann. Jedenfalls mit Schreiben vom 12. Mai 2026 hat der
Notar sodann Beschwerde gegen den Beschluss eingelegt.

Ohne Erfolg machen die Beschwerdefiihrer jedoch geltend, bereits am 17. Februar 2026 gegen die Zwischenverfligung vom
12. Februar 2026 eine Beschwerde eingelegt zu haben.

Voraussetzung firr die Einlegung der Beschwerde nach § 73 GBO ist unter anderem der Anfechtungswille, der sich aus dem
Schriftstlick zweifelsfrei ergeben muss (vgl. OLG Naumburg, NotBZ 2015, 67

[OLG Naumburg 20.05.2014 - 12 Wx 72/13]; OLG KdIn, DNotZ 1980, 628 [OLG KdéIn 25.02.1980 - 2 Wx 4/80]; KEHE/Sternal,
Grundbuchrecht, 9. Aufl., § 73 Rn. 9; Bauer/Schaub/Sellner, GBO, 5. Aufl., § 73 Rn. 6; Meikel/Boéttcher/Schmidt-Rantsch, GBO,
12. Aufl.,, § 73 Rn. 8; Demharter/Schafer, GBO, 34. Aufl.,, § 73 Rn. 7a; jew. m.w.N.). Leitlinie einer jeden Auslegung muss dabei
sein, dem Begehren nach Mdglichkeit Rechnung zu tragen. Danach ist im Zweifel dasjenige als gewollt anzusehen, was nach den
Mafstaben der Rechtsordnung vernlinftig ist und der recht verstandenen Interessenlage entspricht. Fir die Auslegung ist die im
Zeitpunkt der Erklarung nach auflien getretene objektive Erklarungsbedeutung mafRgeblich (vgl. BGH, Beschluss vom 29. Marz
2023 - XIl ZB 409/22, NJW-RR 2023, 707 Rn. 14 m.w.N.). Auch wenn in der Regel davon auszugehen ist, dass ein Rechtsanwalt
richtige Verfahrenserklarungen abgeben will, ist regelmafRig keine Auslegung gegen den Wortlaut gerechtfertigt (vgl. BGH,
Beschluss vom 20. Mérz 2023 - XI ZB 409/22
, NJW-RR 2023, 707 Rn. 14; MiKoFamFG/A. Fischer, 4. Aufl., § 64 Rn. 14; Sternal/Sternal, FamFG, 22. Aufl., § 64 Rn. 37a).

Ein solcher Anfechtungswille ist dem Schreiben des Notars vom 17. Februar 2026 nicht zu entnehmen. Ausgehend davon, dass ein
Notar richtige und vor allem eindeutige Verfahrenserklarungen abgeben will und auch kann, vermag der Senat dem Wortlaut des
Schreibens und insbesondere der Bitte “um erneute Priifung” keinen hinreichend konkreten Anfechtungswillen zu entnehmen. Eine
"Prifung" durch das Grundbuchamt ist nicht nur nach dem Wortsinn, sondern auch nach dem allgemeinen Verstéandnis sowie dem
Sinn und Zweck etwas anderes als eine auf Abhilfe durch das Grundbuchamt oder Nichtabhilfe und Vorlage bei dem
Beschwerdegericht gerichtete "Beschwerde". In diesem Zusammenhang ist auch zu berlicksichtigen, dass der Notar in anderen
Schreiben ausdriicklich von einer "Beschwerde" spricht, nicht jedoch in dem Schreiben vom 17. Februar 2026. Daran vermégen die
pauschalen Ausfiihrungen des Notars vom 12. Mai 2026 nichts zu andern.

2. Die Voraussetzungen fiir die begehrte Eintragung liegen nicht vor.

Eine Eintragung soll grds. nur auf Antrag erfolgen (§ 13 Abs. 1 GBO) und wenn derjenige sie bewilligt, dessen Recht von ihr
betroffen wird (§ 19 GBO). Im Fall der Ubertragung eines Grundstiicks durch Auflassung erfordert das materielle Konsensprinzip
des § 20 GBO, dass - zusatzlich zu der Bewilligung des verlierenden Teils (§ 19 GBO, formelles Konsensprinzip) - eine materiell-
rechtliche Einigung des Berechtigten und des anderen Teils erklart ist (§ 20 GBO; §§ 873, 925 BGB). Die Eintragungsbewilligung
oder die sonstigen zu der Eintragung erforderlichen Erklarungen miissen durch offentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunden
nachgewiesen werden (§ 29 Abs. 1 Satz 1 GBO). Wird ein Beteiligter durch einen Bevollmachtigten vertreten, sind die gesetzliche
Vertretungsmacht bzw. die Wirksamkeit und der Umfang einer Volimacht vom Grundbuchamt selbstandig zu prifen (vgl. OLG
Minchen, BeckRS 2024, 16270 Rn. 13, und ZEV 2018, 30; OLG Karlsruhe, BWNotZ 2026, 96; OLG Rostock, FGPrax 2024, 108

[OLG Nirnberg 25.03.2024 - 15 Wx 2176/23]; Demharter/Schafer, GBO, 34. Aufl., § 19 Rn. 1; Bauer/Schaub/Kilian, GBO, 5. Aufl.,
§ 19 Rn. 27).

3. Im Ansatzpunkt noch zutreffend gehen die Beschwerdeflihrer davon aus, dass Miteigentumsanteile an einem Grundstiick
Ubertragen werden kdnnen, und zwar grundsatzlich auch unter den Miteigentimern. Voraussetzung dafir ist die Auflassung und
Eintragung im Grundbuch nach §§ 873, 925 BGB.

Miteigentum nach § 1008 BGB liegt vor, wenn das Eigentum an einer Sache mehreren (mindestens zwei) Personen
gemeinschaftlich nach Bruchteilen zusteht. Diese Anteile sind keine realen Teile der betreffenden Sache. Das Eigentumsrecht ist

© 2026 Wolters Kluwer Deutschland GmbH



:‘:_i Wolters Kluwer gespeichert: 06.10.2026, 18:09 Uhr

vielmehr in ideelle (gedachte) Anteile zerteilt, das heil® sie bestehen lediglich rechnerisch (vgl. BeckOK BGB/Fritzsche, § 1008
Rn. 1 [Stand: 01. Mai 2026]; Griineberg/Herrler, BGB, 85. Aufl., § 1008 Rn. 1; Meikel/Béttcher/Bohringer, GBO, 12. Aufl., § 47
Rn. 27; Staudinger/Thole, BGB, Neubearb. 2023, § 1008 Rn. 4). Der einzelne Miteigentumsanteil hat die gleiche Rechtsnatur wie
das Eigentum selbst. Jedem Miteigentiimer steht ein derartiger ziffernmafig bestimmter Anteil zu, Uber den er frei verfigen kann (§
747 Satz 1 BGB).

Die Ubertragung von Miteigentumsbruchteilen an einem Grundstiick erfolgt durch Auflassung nach § 925 BGB und Eintragung der
Rechtsénderung in das Grundbuch nach § 873 Abs. 1 BGB, und zwar auch unter den Miteigentimern (vgl.

BGH, Urteil vom 29. Juni 2007 -V ZR 5/07, NJW 2007, 3204; BeckOK BGB/Fritzsche, § 1008 Rn. 17 [Stand: 01. Mai 2026];
BeckOGK BGB/P. Miiller, § 1008 Rn. 16 [Stand: 01. April 2026]; Griineberg/Herrler, BGB, 85. Aufl., § 1008 Rn. 5; MiKoBGB/
Fest, 10. Aufl., § 1008 Rn. 54). Dabei sind insbesondere die Vorschrift des § 47 Abs. 1 GBO sowie die Regelungen der GBV zu
beachten.

4. Eine Eintragung in das Grundbuch kommt allerdings vorliegend nicht in Betracht.

Die Auflassungserklarungen sind zwar inhaltlich ausreichend bestimmt. Die Beschwerdefiihrer sind sich nach Ziffer Il. und VII. des
notariellen Uberlassungsvertrages vom 15. Januar 2026 dariiber einig, dass sie sich wechselseitig die Miteigentumsanteile des
jeweils anderen Ubertragen, dass also der Beschwerdefiihrer zu 1 Eigentimer des 1/2 Miteigentumsanteils der Beschwerdefiihrerin
zu 2 wird und die Beschwerdefiihrerin zu 2 Eigentiimerin des 1/2 Miteigentumsanteils des Beschwerdefihrers zu 1.

Allerdings kommt es infolge der Einigung der Beschwerdefiihrer (iber die bloRe wechselseitige Ubertragung der jeweils hélftigen
Miteigentumsanteile nicht zu einer tatsichlichen Anderung der Miteigentumsanteile, also zu keiner entsprechenden Anderung der
Rechtslage. Deshalb fehlt zur Uberzeugung des Senats jedenfalls das Rechtsschutzbediirfnis fiir die Eintragung der
wechselseitigen Ubertragung der Miteigentumsanteile im Grundbuch.

a) Auch im Grundbuchverfahren setzt ein Antrag ein Rechtsschutzbedurfnis voraus.

Mit der Antragsberechtigung ist zwar grundsatzlich auch das Rechtsschutzbedirfnis gegeben (vgl. BeckOK GBO/Reetz, § 13
Rn. 56 ff. [Stand: 01. Juni 2026]; Demharter/Kienzle, GBO, 34. Aufl. 2026, § 13 Rn. 42; KEHE/Volmer, Grundbuchrecht, 9. Aufl., §
13 Rn. 76). Das Rechtsschutzbedurfnis und damit die Antragsberechtigung kdénnen aber fehlen, wenn der Antragsteller kein
schutzwirdiges Interesse an der beantragten Eintragung hat (vgl. OLG Brandenburg, BeckRS 1997, 09364; Demharter/Kienzle,
GBO, 34. Aufl. 2026, § 13 Rn. 42; KEHE/Volmer, Grundbuchrecht, 9. Aufl., § 13 Rn. 76). Das kann beispielsweise der Fall sein,
wenn der Antrag eindeutig missbrauchlich ist sowie bei Uberflissigen und redundanten Eintragungen (vgl. OLG Hamm, Rpfleger
2006, 539

[OLG Hamm 10.04.2006 - 15 W 478/05]; Bauer/Schaub/Bauer, GBO, 5. Aufl., § 13 Rn. 97).

Fir den Fall der wechselseitigen Ubertragung von Miteigentumsanteilen hat das Oberlandesgericht Dresden (DNotZ 2025, 922 =
BeckRS 2025, 25090) entschieden, dass den Beteiligten nicht das Rechtsschutzbedurfnis fiir die Eintragung fehle, weil das
Grundbuch bereits jetzt halftiges Miteigentum der Beteiligten verlautbare und dies auch nach der beantragten Eintragung der Fall
ware. Die Beteiligten hatten sich dariber geeinigt, dass sie sich gegenseitig ihre Miteigentumsanteile Ubertragen. Diese
Ubertragung werde materiell-rechtlich nur wirksam, wenn sie auch im Grundbuch eingetragen werde. Vor diesem Hintergrund
hatten die Beteiligten ein rechtliches Interesse an der begehrten Eintragung, die deshalb vom Grundbuchamt vorzunehmen sei. Die
Motivation der Beteiligten sei vom Grundbuchamt nicht zu hinterfragen. Solange etwas materiell-rechtlich zulassig sei, misse es
auch im Grundbuch verlautbart werden, auch wenn sich der Sinn des Rechtsgeschafts nicht ohne Weiteres erschlielRe.

Dem haben sich Teile des Schrifttums angeschlossen (vgl. BeckOK GBO/Reetz, § 13 Rn. 56a [Stand: 01. Juni 2026]; BeckOGK
BGB/J. Weber, § 925 Rn. 241 [Stand: 01. April 2026]; Becker, Rpfleger 2026, 85, 86; Heckschen/Michel,

GWR 2025, 347).

Der Senat hingegen hat in seinem Beschluss vom 25. Juni 2025 (20 W 24/25, n.v.) fir den Fall eines wechselseitigen Tausches
von halftigen Miteigentumsanteilen unter Ehegatten entschieden, dass diese auch nach einem Tausch einer ideellen Halfte
desselben Grundstiicks Miteigentimer einer ideellen Halfte blieben. Da es sich um eine ideelle und keine reale Halfte handele,
erfahre diese auch keine Kennzeichnung im Grundbuch. Der zugrunde liegende notarielle Vertrag sei mithin auf eine unmégliche
Handlung gerichtet. Der jeweiligen Leistung stehe keine reale Gegenleistung gegenuber.

b) Der Senat vermag sich auch nach kritischer Wiirdigung samtlicher Umstande des Einzelfalles jedenfalls fiir das gegenstéandliche
Eintragungsbegehren nicht der erstgenannten Ansicht des OLG Dresden anzuschlieRen. Dem Antrag der Beschwerdefiihrer auf
Eintragung des jeweils halftigen Eigentumswechsels fehlt das Rechtsschutzbediirfnis und damit die Antragsbefugnis.

aa) Der Senat verkennt dabei nicht, dass die Ubertragung materiell-rechtlich nur wirksam wird, wenn sie auch im Grundbuch
eingetragen wird.

Dem Grundbuchamt obliegt es aufgrund des Legalitatsprinzips, das Grundbuch im Einklang mit der materiellen Rechtslage zu

© 2026 Wolters Kluwer Deutschland GmbH



:‘:.i Wolters Kluwer gespeichert: 06.10.2026, 18:09 Uhr

halten. Nur so kann das Grundbuch seine Funktion, eine eindeutige, klare und vollstadndige Aussage (ber vergangene und
gegenwartige Rechtsverhaltnisse zu machen, erfiillen. Bei der Anwendung des Legalitatsprinzips ist zu beriicksichtigen, dass die
Vorschriften der GBO vor allem formales Ordnungsrecht enthalten, das rechtliche Verfiigungen iber Grundstiicke ermdglichen und
nicht verhindern soll. Es hat daher gegeniiber dem materiellen Recht eine dienende Funktion (vgl.

BGH, Beschluss vom 13. Dezember 2012 -V ZB 49/12, NJW-RR 2013, 588; BeckOK GBO/Holzer, § 1 Rn. 111 [Stand:
01. Juni 2026]).
bb) Der Eintragung stehen jedoch Sinn und Zweck der Regelung des § 47 Abs. 1 GBO entgegen.

Soll ein Recht fir mehrere gemeinschaftlich eingetragen werden, so soll die Eintragung nach dieser Vorschrift in der Weise
erfolgen, dass entweder die Anteile der Berechtigten in Bruchteilen angegeben werden oder das fiir die Gemeinschaft malRgebende
Rechtsverhaltnis bezeichnet wird.

Bei der Eintragung einer - wie hier - Bruchteilsgemeinschaft (§§ 741 ff. BGB) missen neben der Bezeichnung der Miteigentiimer
die Bruchteile hinter dem Namen der Berechtigten in Abteilung | Spalte 2 unter derselben laufenden Nummer, aber unter
verschiedenen Buchstaben angegeben werden (§ 9 Abs. 1 GBV; s. auch BeckOK GBO/Reetz, § 47 Rn. 52 [Stand: 01. Juni 2026];
Dembharter/Kienzle, GBO, 34. Aufl.,, § 47 Rn. 16 ff.; Meikel/Bottcher/Béhringer, GBO, 12. Aufl.,, § 47 Rn. 181 ff.). Jede Anderung
des Anteilsverhaltnisses ist im Grundbuch einzutragen, sie wird insbesondere als Anderung von Eigentumsanteilen wegen § 873
BGB Uberhaupt erst mit Eintragung wirksam. Solche Veranderungen der Miteigentumsanteile sind in Abteilung| Spalte 2
anzugeben. Beim Ubergang eines Bruchteils von einem Miteigentimer auf einen anderen ist die Eintragung entsprechend zu
andern. Erwirbt ein Berechtigter mehrere Bruchteile, werden diese zu einem Bruchteil zusammengerechnet; ebenso teilt sich der
Bruchteil bei teilweiser Veraufterung (vgl. KEHE/Keller, Grundbuchrecht, 9. Aufl., § 47 Rn. 10, 12; Meikel/Bottcher/Bohringer,
GBO, 12. Aufl., § 47 Rn. 187 1.).

Nach diesem MaRstab kommt eine Eintragung vorliegend nicht in Betracht, weil die wechselseitige Ubertragung der
Miteigentumsanteile zwischen den Ehegatten nicht zu einer Veranderung der Miteigentumsanteile flihrt. Die Beschwerdefiihrer
waren urspriinglich Miteigentiimer zu je 1/2 an dem gegenstandlichen Grundstlick. Auch nach dem Tausch einer jeweils ideellen
Halfte desselben Grundstiicks bleiben die Beschwerdefiihrer Miteigentimer einer ideellen Halfte. Es widersprache dem Sinn und
Zweck der Regelung des § 47 GBO und ware Uberflissig sowie redundant, wenn die bestehende Eintragung durch eine solche
identischen Inhalts ersetzt wirde.

Da es sich nicht um einen realen Teil des Grundstiicks handelt, sondern (nur) um eine ideelle Halfte, die nicht individuell einem
bestimmten Grundstlicksteil zugeordnet ist, erfahrt diese auch keine Kennzeichnung im Grundbuch. Ein Tausch der
Miteigentumsanteile kann in Ermangelung einer tatsichlichen Anderung der Miteigentumsanteile nicht im Grundbuch eingetragen
werden. Im Ergebnis liegt keine materielle Rechtsanderung der dinglichen Rechtslage vor; Anzahl und Hoéhe der
Miteigentumsanteile sowie die Miteigentiimer bleiben unverandert. Die begehrte Eintragung wirde nur eine inhaltlich identische
Rechtslage erneut bekannt geben und damit keine zuléssige rechtliche Anderung verlautbaren.

Dem kann nicht entgegengehalten werden, dass die beiden Miteigentumsanteile jeweils individuell bzw. isoliert Gbertragen und
eingetragen werden koénnen. Im Fall des (isolierten) Ubergangs eines Bruchteils von einem Miteigentiimer auf einen anderen
kommt es zu einer Anderung der Miteigentumsanteile. Erwirbt ein Berechtigter (zu 1/2) den Bruchteil eines anderen Berechtigten
(zu 1/2), werden diese zu einem Bruchteil zusammengerechnet (zu 1/1). Ein Berechtigter gewinnt mithin einen Bruchteil hinzu,
wahrend der andere Berechtigte seinen Bruchteil verliert. Das ist mit dem vorliegenden Fall, in dem sowohl vor als auch nach der
Ubertragung beide Beschwerdefiihrer hélftiges Miteigentum und damit einen ideellen Anteil zu je 1/2 an dem Grundstiick haben,
nicht vergleichbar.

cc) Dass die Miteigentumsanteile nach der wechselseitigen Ubertragung - anders als zuvor - jeweils mit einer (Rick-
JAuflassungsvormerkung belastet sind, so dass die Grundbuchsituation nicht identisch mit der aktuellen Grundbuchsituation ware,
steht dem nicht entgegen (so aber: OLG Dresden, DNOtZ 2025, 922, 924).

dd) Offenbleiben kann nach den vorangehenden Ausfiihrungen, ob den Beschwerdefihrern auch deshalb das
Rechtsschutzbediirfnis fiir die Eintragung fehlt, weil es sich bei der vorliegenden wechselseitigen Ubertragung der
Miteigentumsanteile um einen Missbrauch von rechtlichen Gestaltungsméglichkeiten im Sinne des § 42 AO handelt (vgl. dazu
Becker, Rpfleger 2026, 85, 86; Roth/Holtz/Klose/Holtz, Strategie ErbR/Holtz, 3. Aufl., § 65 Rn. 117). Dasselbe gilt fir die Frage,
ob das Grundbuchamt und der Senat tberhaupt ein Prifungsrecht hinsichtlich der Wirksamkeit der materiellen Einigung haben (vgl.
Dembharter/Kienzle, GBO, 34. Aufl., § 20 Rn. 38 ff.; Meikel/Béttcher/Bottcher, GBO, 12. Aufl. § 20 Rn. 141 ff.; BeckOK GBO/
Wobst, § 20 Rn. 63 [Stand: 01. Juni 2026]).

Allerdings durfte der wechselseitige Tausch der Miteigentumsanteile hier der Umgehung der Nachbehaltensfrist in § 13 Abs. 1
Nr. 4b) ErbStG dienen.

Steuerfrei bleibt nach § 13 Abs. 1 Nr. 4b) ErbStG der Erwerb von Todes wegen des Eigentums oder Miteigentums an einem im
Inland oder in einem Mitgliedstaat der Europaischen Union oder einem Staat des Europaischen Wirtschaftsraums belegenen
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bebauten Grundstiick im Sinne des § 181 Abs. 1 Nr. 1 bis 5 BewG durch den Uberlebenden Ehegatten oder den Uberlebenden
Lebenspartner, soweit der Erblasser darin bis zum Erbfall eine Wohnung zu eigenen Wohnzwecken genutzt hat oder bei der er aus
zwingenden Griinden an einer Selbstnutzung zu eigenen Wohnzwecken gehindert war und die beim Erwerber unverziglich zur
Selbstnutzung zu eigenen Wohnzwecken bestimmt ist (Familienheim). Diese Steuerbefreiung fallt mit Wirkung fiur die
Vergangenheit weg, wenn der Erwerber das Familienheim innerhalb von zehn Jahren nach dem Erwerb nicht mehr zu
Wohnzwecken selbst nutzt, es sei denn, er ist aus zwingenden Griinden an einer Selbstnutzung zu eigenen Wohnzwecken
gehindert (§ 13 Abs. 1 Nr. 4b) Satz 5 ErbStG). Letztere Ausnahme wird eng ausgelegt (BeckOK ErbStG/Gibhardt, § 13 Rn. 236
[Stand: 01. April 2026]).

Demgegeniiber bleiben nach § 13 Abs. 1 Nr. 4a) ErbStG steuerfrei Zuwendungen unter Lebenden, mit denen ein Ehegatte dem
anderen Ehegatten Eigentum oder Miteigentum an einem im Inland oder in einem Mitgliedstaat der Europaischen Union oder einem
Staat des Europaischen Wirtschaftsraums belegenen bebauten Grundstiick im Sinne des § 181 Abs. 1 Nr. 1 bis 5 BewG verschafft,
soweit darin eine Wohnung zu eigenen Wohnzwecken genutzt wird (Familienheim), oder den anderen Ehegatten von
eingegangenen Verpflichtungen im Zusammenhang mit der Anschaffung oder der Herstellung des Familienheims freistellt.

Beide Regelungen privilegieren den Erwerb des Familienheims durch den anderen Ehegatten. Der wesentliche Unterschied besteht
jedoch in der Nachbehaltensfrist von 10 Jahren in den Fallen des § 13 Abs. 1 Nr. 4b) ErbStG, die es in den Fallen des § 13 Abs. 1
Nr. 4a ErbStG nicht gibt. Mit den Regelungen in dem notariellen Vertrag erwirbt jeder der beiden Ehegatten zu Lebzeiten einen
Miteigentumsanteil von dem jeweils anderen Ehegatten. Im Fall des Todes des jeweils anderen Ehegatten kann der tberlebende
Ehegatte - bei Vereinbarung eines entsprechenden Rickforderungsrechts - seinen eigenen lbertragenen Miteigentumsanteil gem.
§ 29 Abs. 1 Nr. 1 ErbStG zurtckfordern, ist damit also Alleineigentimer, aber ohne Nachbehaltensfrist.

Damit dient die - sonst keinem nachvollziehbaren Nutzen bzw. auRersteuerlichen Griinden unterliegende - wechselseitige
Ubertragung der jeweils halftigen ideellen Miteigentumsanteile einzig der Umgehung der Regelung in § 13 Abs. 1 Nr. 4b) Satz 5
ErbStG und dirfte damit einen Missbrauch von Gestaltungsmadglichkeiten darstellen.

1. Einer Entscheidung Uber die Kosten bedurfte es nicht. Die Pflicht, die durch die erfolglose Beschwerde veranlassten
Gerichtskosten zu tragen, folgt bereits aus dem Gesetz (§ 22 Abs. 1, § 25 Abs. 1 GNotKG). Die Erstattung aulergerichtlicher
Kosten kam nicht in Betracht, weil sich niemand in einem der Beschwerde entgegengesetzten Sinn am Beschwerdeverfahren
beteiligt hat.

2. Die Festsetzung des Geschaftswertes beruht auf § 79 Abs. 1 Satz 1, § 61 Abs. 1 Satz 1, § 46 GNotKG und den Angaben der
Beschwerdeflihrer. Der Notar hat vorgetragen, dass er einen Geschéaftswert in Héhe von 1.200.000 EUR, also 600.000,00 EUR je
Miteigentumsanteil zugrunde gelegt hat (Bl. 7 d. eA. OLG).

3. Der Senat hat nach § 78 Abs. 2 GBO die Rechtsbeschwerde zugelassen, weil die Frage, ob die wechselseitige Ubertragung
jeweils halftiger Miteigentumsanteile durch die Miteigentimer (Ehegatten) im Grundbuch eingetragen werden kann, wenn sie
bereits zuvor in Bruchteilsgemeinschaft zu je 1/2 Anteil im Grundbuch eingetragen waren, bisher durch den Bundesgerichtshof noch
nicht geklart ist und ein Interesse der Allgemeinheit an der Klarung besteht, da sich diese Frage in einer Vielzahl weiterer Falle
stellen kann (§ 78 Abs. 2 Nr. 1 GBO). AulRerdem erfordert die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung im Hinblick auf die
abweichende obergerichtliche Rechtsprechung des Oberlandesgerichts Dresden (Az. 17 W 428/25, DNotZ 2025, 922 = ZEV 2025,
816 = BeckRS 2025, 25090) eine Entscheidung des Rechtsbeschwerdegerichts (§ 78 Abs. 2 Nr. 2 Alt. 2 GBO).

Hinweis:

Hinweis: Das Dokument wurde redaktionell aufgearbeitet und unterliegt in dieser Form einem besonderen urheberrechtlichen
Schutz. Eine Nutzung Uber die Vertragsbedingungen der Nutzungsvereinbarung hinaus - insbesondere eine gewerbliche
Weiterverarbeitung auBerhalb der Grenzen der Vertragsbedingungen - ist nicht gestattet.
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