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Erwagungen

E.11

Entscheide kantonaler Aufsichtsbehtrden Uber Verfiigungen der Vollstreckungsorgane
gemass Art. 17 SchK G unterliegen der Beschwerde in Zivilsachen ( Art. 72 Abs. 2 lit. a
BGGi.V.m. Art. 19 SchKG ). Sieist unabhangig von einer gesetzlichen Streitwertgrenze
gegeben (Art. 74 Abs. 2 lit. c BGG ). Die Anweisung der Aufsichtsbehérde an das
Betreibungsamt, wie die Anmeldung der Beschwerdeftihrerin vom 26. November 2010 zu
behandeln sei, verpflichtet zur blossen Ausfihrung und ist daher ohne weiteres anfechtbar (
Art. 93 BGG ; BGE 134 111 136 E. 1.2 S. 136). Die Beschwerdefthrerin hat ein
schutzwiirdiges Interesse an der Aufhebung bzw. Anderung des angefochtenen Entscheides
(Art. 76 Abs. 1 1it. b BGG ). Diefristgerecht ( Art. 100 Abs. 2 lit. aBGG ) erhobene
Beschwerde in Zivilsachen ist grundsétzlich zul&ssig.

E.12

Mit der vorliegenden Beschwerde in Zivilsachen kann u.a. die Verletzung von Bundesrecht
einschliesslich Bundesverfassungsrecht gertigt werden ( Art. 95 lit. aBGG ). Das
Bundesgericht ist an den vorinstanzlich festgestellten Sachverhalt gebunden ( Art. 105 Abs.
1 BGG). In der Beschwerdeschrift ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern der
angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die Verletzung von
verfassungsmassigen Rechten ist in der Beschwerdeschrift vorzubringen und zu begriinden
(Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 133111 589 E. 2 S. 591, Rugeprinzip).

E.13

Die Beschwerdefuhrerin rugt als Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV , dass die Vorinstanz
nicht dargelegt habe, aus welchen materiellen Grinden die von ihr am 26. November 2010
angemeldeten Anspriiche nicht in das Lastenverzeichnis eingetragen werden konnten. lhre
RUge einer Verletzung der Begrindungspflicht nach Art. 29 Abs. 2 BV lauft auf den
Vorwurf hinaus, die massgeblichen Regeln tber die Erstellung des Lastenverzei chnisses
verletzt zu haben. In der Beschwerdeschrift wird nicht dargelegt, inwiefern dem
angefochtenen Entscheid die Uberlegungen fehlen sollen, von denen sich die Behorde hat
leiten lassen und auf die sich ihr Entscheid stitzt (vgl. BGE 1341 83 E. 4.1 S. 88 mit
Hinweisen). Auf die Rige einer Verletzung verfassungsméssiger Rechte kann mangels
hinreichender Begriindung nicht eingetreten werden ( Art. 106 Abs. 2 BGG).

E.2

Die kantonale Aufsichtsbehdrde hat im Wesentlichen festgehalten, dass die
Beschwerdefihrerin die Beitrage fur Kanalisations- und Wasseranschlussgebuihren al's
grundpfandgesi cherte Forderungen zulasten der Stammparzelle, und nicht zulasten der
StWE-Parzelle eingegeben habe. Das Betreibungsamt hétte die Eingabe nicht in das
Lastenverzeichnis der zu verwertenden StWE-Parzelle aufnehmen diirfen, sondern die



Anmeldung des Anspruchs vom 26. November 2010 abweisen missen. Die
Aufsichtsbehdrde dirfe weder eine Aufteilung des angemeldeten Anspruchs auf die
einzelnen StWE-Parzellen entsprechend der Wertquoten vornehmen, noch sei sie sachlich
zustandig, um den angemel deten Anspruch al's grundpfandgesicherte Forderung zul asten
der Stammparzelle einzutragen. Das Betreibungsamt sei zurzeit nicht anzuweisen,
Einigungsverhandlungen nach Art. 73e VZG durchzufihren.

E.3

Anlass zur vorliegenden Beschwerde gibt die Anmeldung einer grundpfandgesicherten
Forderung zulasten der gemeinschaftlichen Liegenschaft in der Zwangsverwertung eines
StWE-Anteils. Die kantonale Aufsichtsbehorde hat das Betrelbungsamt angewiesen, die
Anmeldung einer entsprechenden Forderung abzuweisen. Die Beschwerdefihrerin wirft der
Aufsichtsbehdrde die Verletzung von Vorschriften tber die Verwertung eines
Miteigentumsanteils gemass Art. 73 ff. VZG vor. Umstritten ist die Aufnahme der Eingabe
der Beschwerdefuihrerin in das Lastenverzeichnis.

E.31

Die Aufsichtsbehdrden kdnnen nicht Gber im Lastenverzeichnis aufgeftihrte Anspriiche an
sich, sondern nur tUber die Einhaltung der Verfahrensvorschriften bei der Grundlegung,
Ergénzung und Bereinigung des L astenverzei chnisses entscheiden (AMONN/WALTHER,
Grundriss des Schuldbetreibungs- und Konkursrechts, 8. Aufl. 2008, § 28 Rz. 39;
GILLIERON, Poursuite pour dettes, faillite et concordat, 4. Aufl. 2005, Rz. 1310). Zu
Recht steht nicht in Frage, dass ein StWE-Anteil besonders ausgestaltetes Miteigentumist (
Art. 712aZGB ) und im Falle der Verwertung eines Miteigentumsanteilsim
Pfandverwertungsverfahren die Art. 73 ff. VZG anwendbar sind ( Art. 102 VZG).

E.3.2

Gemass Art. 73aAbs. 2 VZG bezieht sich die Aufforderung zur Anmeldung von
Pfandrechten (und Dienstbarkeiten) nicht bloss auf derartige Rechte am gepfandeten bzw.
verpfandeten Anteil, sondern auch auf derartige Rechte am Grundstiick selbst. Entgegen der
Meinung der Vorinstanz ist der Umstand, dass sich die Eingabe der Beschwerdefihrerin
nicht auf den verpfandeten StIWE-Anteil bezieht, kein Grund, um die angemel deten
Anspriiche auszuschliessen. Der Einbezug aller Belastungen - sowohl des StWE-Antells als
auch des Grundstuicks selbst - im Lastenverzeichnisist unerlasslich, daim Fall der
Versteigerung des Anteils die Bietenden nicht nur Uber die Rechtsverhaltnisse an diesem,
sondern auch tber die Rechtsverhaltnisse am Grundsttick selbst zuverlassig und umfassend
orientiert werden mussen (vgl. MEIER-GANDER, Die Zwangsverwertung von
Stockwerkeigentum, BISchK 1980 S. 36; RASCHEIN, Die Zwangsverwertung von
Grundstiicken unter besonderer Berticksichtigung der VZG-Revision vom 4. Dezember
1975, BISchK 1979 S. 70). Aus diesem Grund bestimmt Art. 73c VZG , dass das
Lastenverzeichnis Uber den zu verwertenden Miteigentumsanteil und das Grundstiick als
solches die im Grundbuch eingetragenen sowie die auf Grund der offentlichen
Aufforderung (Art. 73aAbs. 2 VZG ) angemel deten Belastungen des Antells einerseits und
des Grundstticks als solchem andererseits getrennt auffihren muss (FEUZ, in: Basler
Kommentar zum Bundesgesetz Uiber Schuldbetreibung und Konkurs, 2. Aufl. 2010, N. 95
zu Art. 140 SchKG ; vgl. Muster-Kollokationsplan, Darstellung fur den Praktiker, 3. Aufl.
2007, S. 146, Ziff. 7.4).

E.33



Nach den Sachverhaltsfeststellungen im angefochtenen Entscheid hat das Betreibungsamt
die Steigerung des zu verwertenden StWE-Anteils bekannt gemacht und zur Anmeldung
von Rechtsanspriichen aufgefordert. Die kantonale Aufsichtsbehdrde hat festgestellt ( Art.
105 Abs. 1 BGG ) - was zudem unbestritten ist -, dass die Beschwerdefuhrerin die Beitrage
fur Kanalisations- und Wasseranschlussgebuihren al's grundpfandgesi cherte Forderungen
zulasten der Stammparzelle eingegeben hat. Aus dem in den Akten liegenden
Lastenverzeichnis geht hervor, dass das Betreibungsamt die angemel dete Forderung -
entgegen der Anmeldung - zulasten des StIWE-Anteils aufgefihrt hat. Richtig ist daher das
Ergebnis der Vorinstanz insoweit, as die am 26. November 2010 angemel dete Forderung
nicht "zul asten des Stockwerkeigentums* aufzufiihren ist. Wenn die Aufsichtsbehorde
indessen geschlossen hat, die Anmeldung des Anspruchs der Beschwerdefihrerin sei
abzuweisen, hat sie den massgebenden Inhalt des Lastenverzeichnissesim Verfahren zur
Verwertung von Miteigentum bzw. eines StWE-Anteils tbergangen. Ihr Hinwels auf Art.
36 Abs. 1 VZG geht fehl: Eine Abweisung gestitzt auf diese Bestimmung kdmein
Betracht, wenn das kantonale Recht (vgl. Art. 836 ZGB ) fur die angemeldete Forderung
betreffend Kanalisations- und Wasseranschlussbeitrage kein gesetzliches Pfandrecht
vorsehen wirde ( BGE 117 111 36 ff.), was aber weder die Vorinstanz angenommen hat
noch von den Parteien behauptet wird. Vorliegend muss in Anwendung von Art. 73c VZG
die angemel dete grundpfandgesi cherte Forderung im Lastenverzeichnis richtigerweise
getrennt "zulasten der gemeinschaftlichen Liegenschaft” aufgefihrt werden. Demnach sind
die Ruge einer Bundesrechtsverletzung und der entsprechende Antrag der
Beschwerdefuhrerin (Rechtsbegehren Ziff. 2b) sowie der Beschwerdegegnerin begrindet.

E.34

Die Ubrigen Antrége der Beschwerdefiihrerin sind unbehelflich. Es falt ausser Betracht, die
Beschwerde gemaéss Rechtsbegehren Ziff. 2a gutzuheissen, wonach die angemel dete
Forderung mit einer Aufteilung der Forderung in gemeinschaftliches Grundsttick und
StWE-Anteil im Lastenverzeichnis aufzunehmen sei. Nach dem angefochtenen Entscheid
steht fest, dass die Beschwerdefiihrerin sdmtliche Beitrége fur Kanalisations- und
Wasseranschlussgebiihren al's grundpfandgesi cherte Forderungen zul asten der
Stammparzelle angemeldet hat. Das Betreibungsamt hat eine Anmeldung grundsétzlich
gemaéss Antrag (und nicht davon abweichend) in das L astenverzeichnis einzutragen
(JENT-SORENSEN, Die Rechtsdurchsetzung bei der Grundstiicksverwertung in der
Speziaexekution, 2003, Rz. 128). Weiter beantragen die Beschwerdeftihrerin
(Rechtsbegehren Ziff. 2c und 3) und die Beschwerdegegnerin, dass das Betreibungsamt
anzuweisen sei, das berichtigte Lastenverzeichnis neu aufzulegen (vgl. Art. 40 VZG) sowie
Einigungsverhandlungen nach Art. 73e VZG durchzufihren. Damit verlangen die Parteien
verbindliche Anordnungen Uber das weitere Vorgehen im konkreten
Zwangsvollstreckungsverfahren. Hierfur liegt die Kompetenz grundsétzlich in der
Aufsichtsbefugnis der kantonalen Aufsichtsbehorde ( Art. 13 SchKG ; GILLIERON,
Commentaire de laloi fédérale sur la poursuite pour dettes et lafaillite, Bd. 1, 1999, N. 10
zu Art. 13 SchKG ), nicht beim Bundesgericht als reiner Rechtsmittelinstanz.

E.4

Aus diesen Grinden ist die Beschwerde in Zivilsachen gutzuheissen und der angefochtene
Entscheid aufzuheben. Die Sache wird an die Vorinstanz zu neuer Entscheidung
zurlickgewiesen, damit das Lastenverzeichnis Uber den zu den verwertenden St(WE-Anteil
dahingehend berichtigt werde, dass die von der Beschwerdefihrerin am 26. November 2010



angemel dete Forderung im L astenverzeichnis unter den "grundpfandgesicherten
Forderungen" zulasten des gemeinschaftlichen Grundstiicks aufgefuhrt wird. Im Ubrigen ist
der Beschwerde kein Erfolg beschieden.

Sowohl die Beschwerdeflihrerin als auch die Beschwerdegegnerin sind mit ihren Antragen
nur teilweise durchgedrungen. Ausgangsgemass sind die Kosten des bundesgerichtlichen
Verfahrens hélftig zu teilen und die Parteikosten wettzuschlagen (Art. 66 Abs. 1, 68 Abs. 1
BGG).
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