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Regeste
Haftung nach Art. 5 SchK G | Schuldbetreibungs- und Konkursrecht

Erwagungen

E.1

Angefochten ist ein kantonal letztinstanzlicher Endentscheid ( Art. 75 Abs. 1 und Art. 90
BGG ) Uber eine Staatshaftung im Sinn von Art. 5 SchKG . Dagegen steht die Beschwerde
in Zivilsachen offen ( Art. 72 Abs. 2 lit. aBGG ), sofern der Streitwert Fr. 30'000.-- betragt
(Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG). Diesist vorliegend nicht der Fall. Indes behauptet die
Beschwerdefiihrerin eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung ( Art. 74 Abs. 2 lit. a
BGG ), was nachfolgend zu prifen ist.

E.2

Das Kantonsgericht hat erwogen, nach Art. 157 SchK G wéren die V erwertungskosten zwar
vorab aus dem Steigerungserl6s zu decken. Die anders lautende Regelung in den
Steigerungsbedingungen geniesse aber V orrang gegeniber der gesetzlichen Regelung,
weshalb das V orgehen des Betreibungsamtes nicht bundesrechtswidrig sein kdnne. Im
Ubrigen sei in den Steigerungsbedingungen das Wort "V erwertungskosten” fett gedruckt
gewesen, womit deren Uberbindung der Beschwerdefiihrerin habe bekannt sein miissen. Zu
den Verwertungskosten gehdre nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung auch die
Grundstiickgewinnsteuer. Von diesem allgemein gultigen Begriff der Verwertungskosten
habe die Beschwerdeflhrerin ausgehen und es habe ihr deshalb klar sein missen, dass auch
die Grundstiickgewinnsteuer Uberbunden worden sei. Die Beschwerdefthrerin macht
geltend, nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung diirften dem Ersteigerer nur klar und
unzweideutig in den Steigerungsbedingungen ausgewiesene Kosten zusétzlich auferlegt
werden. Was unter "klar und unzweideutig”" genau zu verstehen sei, sei von der
Rechtsprechung bislang nicht weiter konkretisiert worden. Demzufolge sei es eine Frage
von grundsétzlicher Bedeutung, ob der Begriff "Verwertungskosten" automatisch die
Grundstiickgewinnsteuer abdecke oder ob in den Steigerungsbedingungen summarisch
hétte umschrieben werden mussen, was die Verwertungskosten im Einzelnen umfassten.
Die Voraussetzungen von Art. 74 Abs. 2 lit. aBGG sind erfillt, wenn ein allgemeines
Interesse besteht, dass eine umstrittene Frage hochstrichterlich geklart wird, um eine
einheitliche Anwendung und Auslegung des Bundesrechts herbei zufiihren und damit
Rechtssicherheit herzustellen (BGE 133 111 645 E. 2.4 S. 649; 134 |11 354 E. 1.3 S. 357).
Ein erhohtes I nteresse besteht dann, wenn die Wahrscheinlichkeit, dass die entsprechende
Frage je dem Bundesgericht unterbreitet werden kann, infolge der Streitwertgrenze ausserst
geringist (BGE 134 111 267 E. 1.2.3 S. 271). Keine Rechtsfrage von grundsétzlicher
Bedeutung liegt demgegentiber vor, wenn es lediglich um die Anwendung von Grundsétzen
der Rechtsprechung auf einen konkreten Fall geht ( BGE 133 111 493 E. 1.2 S. 495f.; 134



1 115E. 1.2 S. 117). Aufgrund des Gesagten wére etwa als Frage von grundsétzlicher
Bedeutung anzusehen, ob die Grundstiickgewinnsteuer zu den V erwertungskosten gehort
und ob diese dem Steigerer Uberbunden werden dirfen statt sie vorab aus dem Bruttoerl6s
zu bezahlen; zu all diesen Fragen gibt es bereits bundesgerichtliche Rechtsprechung (z.B.
BGE 122 |11 246 ; Urteile 5A_54/2008; 2P.348/2005; 7B.265/2002). Keine Frage von
grundsétzlicher Bedeutung, sondern eine Anwendungs- und Detailfrage bei der
Formulierung von Steigerungsbedingungen ist hingegen, ob hinter dem Wort
"Verwertungskosten" in Klammern enumerativ aufzuzahlen ist, worin diese bestehen. Was
in diesem Zusammenhang spezifisch die Grundstiickgewinnsteuer anbelangt, handelt es
sich im Ubrigen nicht um einen Fall, der kaum je mit einem Streitwert von tber Fr.
30'000.-- an das Bundesgericht getragen werden konnte, wird doch dieser vorliegend auf
der Basis eines Zuschlagspreises von Fr. 420'000.-- beinahe erreicht.

E.3

Stellt sich nach dem Gesagten keine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung, mangelt
es der Beschwerde in Zivilsachen am notwendigen Streitwert und ist demzufolge subsidiare
V erfassungsbeschwerde einzureichen ( Art. 113 BGG ), bei der auch die Rechtsanwendung
nur auf Willkur oder andere V erfassungsverletzungen hin Gberprift werden kann ( Art. 116
BGG ). Die Beschwerdefuhrerin erhebt im Rahmen der Verfassungsbeschwerde
verschiedene Willkurrtigen, sowohl mit Bezug auf den Sachverhalt als auch hinsichtlich der
Rechtsanwendung. Wie die weiteren Ausfihrungen zeigen werden, hélt der angefochtene
Entscheid bereits aufgrund des kantonal festgestellten Sachverhaltes in rechtlicher Hinsicht
nicht vor dem Willkurverbot stand, so dass sich eine Prifung der sachverhaltsbezogenen
Willkarrigen ertibrigt. In rechtlicher Hinsicht macht die BeschwerdefUhrerin geltend, schon
die Tatsache, dass das Kantonsgericht nur aufgrund einer langwierigen Auslegung der

Stei gerungsbedingungen zum Schluss komme, dass in den dort aufgeftihrten
"Verwertungskosten" auch die Grundstiickgewinnsteuer eingeschlossen sein misse, zeige,
dass deren Uberbindung jedenfalls nicht klar und unmissverstandlich sei, wie dies geméss
bundesgerichtlicher Rechtsprechung der Fall sein misste. Ohnehin sei die Auffassung,
diese seien vorliegend in den Verwertungskosten inbegriffen gewesen, unhatbar. Dies
zeige sich insbesondere auch im vorprozessualen Verhalten der Parteien, sei doch der
Irrtum des Betreibungsamtes allseits anerkannt worden.

E.4

Nach Art. 157 SchKG und der dazu ergangenen bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind
die Verwertungskosten, wozu auch die Grundstiickgewinnsteuer gehdrt, vom Erlds
abzuziehen ( BGE 122 111 246 ); ein anderes Vorgehen ist bundesrechtswidrig (Urteil
5A_54/2008, E. 2.1). Dies gilt im Ubrigen auch beim Konkursverfahren gestitzt auf die
analoge Vorschrift von Art. 262 SchKG (vgl. BGE 120 111 153 E. 2b S. 156). Etwas anderes
ergibt sich inshesondere aus Art. 49 Abs. 1 lit. b VZG nicht, betrifft doch diese Norm einzig
vorbestehende Forderungen; die Grundstiickgewinnsteuer entsteht jedoch erst mit dem
Zuschlag ( BGE 120 111 128). Das in den zitierten Bundesgerichtsentscheiden ausgefiihrte
Problem der Behandlung der Grundstiickgewinnsteuern ist alt und bekannt. Es darf al's
notorisch gelten, dass aus diesem Grund - und gerade zur Vermeidung einer Staatshaftung -
die Justizinspektoren zahlreicher Kantone mit konkreten Weisungen zur expliziten
Formulierung in den Stei gerungsbedingungen angehalten haben, wonach die
Verwertungskosten, namentlich die Grundstiickgewinnsteuer, vom Erl6s abzuziehen sind.
Andersist freilich die Praxisim Kanton Zurich. Dort wird aber die nach dem Gesagten



bundesrechtswidrige Regelung in den Steigerungsbedingungen explizit erwahnt und es wird
auch ausfuhrlich auf die damit fur den Ersteigerer verbunden Gefahren hingewiesen (zum
ausfuhrlichen Text in den Steigerungsbedingungen vgl. Urteil 5A_54/2008, Lit. A). Das
Bundesgericht hat im betreffenden Entscheid mit Bezug auf die zlircherische Praxis
festgehalten, das Vorgehen sei zwar bundesrechtswidrig (E. 2.1), aber die Uberbindung der
Grundstuckgewinnsteuer sei fur alle Beteiligten klar ersichtlich und beeinflusse bereits die
Steigerungsangebote in einem entsprechenden Sinn (E. 4.4); deshalb konnten die
Steigerungsbedingungen nicht al's nichtig angesehen werden (E. 3.2). Sodann hat das
Bundesgericht fur den konkret zu beurteilenden Zircher Fall zusétzlich darauf abgestellt,
dass auf die besondere Regelung anlasslich der Steigerung miindlich erneut hingewiesen
wurde und der Ersteigerer ein Rechtsanwalt war, dem die Tragweite der in den
Steigerungsbedingungen und mundlich ausfuhrlich geschilderten Regelung vollumfanglich
bewusst war (E. 4.2); das Bundesgericht hat deshalb erwogen, dass er auf eigene Gefahr
gehandelt habe (E. 4.3) und ihm angesichts seines klaren Wissens, welches mutmasslich das
Steigerungsgebot beeinflusst habe, letztlich auch gar kein Schaden entstanden sei (E. 4.4).
Vorliegend ist die Ausgangslage anders. Die Grundstiickgewinnsteuer wurde in den
Steigerungsbedingungen nicht erwéahnt und es wurde auch anlésslich der Steigerung nicht
auf die angebliche Uberbindung hingewiesen; vielmehr war fiir alle beteiligten Parteien
klar, dass sie eben nicht Uiberbunden wirde: Das Betreibungsamt hat hiertber nicht
abgerechnet, und ausserdem pflegen die Amter, welche bundesrechtswidrig tiberbinden, bei
der Steuerbehorde bekanntlich eine V orauskalkulation per Steigerungsdatum einzuholen.
Sodann haben sich sowohl die Haftpflichtversicherung als auch die Finanz- und
Polizeidirektion zunachst auf den zutreffenden Standpunkt gestellt, dass die
Grundstiickgewinnsteuer vom Steigerungser|6s hétte abgezogen werden miissen. Der
Betreibungsbeamte kam ebenfalls zu dieser richtigen Einsicht und hat in der Folge eine
neue Abrechnung erstellt und gegentiber der Bank Y. eine
Ruckerstattungsverfiigung erlassen (moglicherweise ware Klage aus ungerechtfertigter
Bereicherung zu erheben gewesen: vgl. BGE 123 111 335 ; Urtell 7B.53/2006). Erst
nachdem dieBank Y. die Ruckerstattung verweigerte, stellten sich die kantonalen
Behorden auf den Standpunkt, gemass Steigerungsbedingungen sei die
Grundstuckgewinnsteuer in Wahrheit tberbunden worden. Esist - zumal der potentielle
Ersteigerer die Steigerungsbedingungen nicht anfechten kann, insbesondere auch nicht mit
Bezug auf die Uberbindung von Kosten ( BGE 60 |11 31 E. 2; Urteil 7B.46/2006, E. 5.1) -
treuwidrig und willkarlich, wenn vom Ersteigerer bzw. vom potentiellen
Steigerungspublikum im Nachhinein ein "Wissen" verlangt wird, das die Amter
ubereinstimmend selbst nicht hatten bzw. von dessen Gegentell sie ausgingen; die
Beschwerdefuihrerin durfte deshalb und mangels anderer V erlautbarungen davon ausgehen,
dass sie nicht zusétzlich zum Zuschlagspreis die Grundstiickgewinnsteuer zu tragen hétte.
Dafur nicht einschl&gig sind sodann die Verwei se des Kantonsgerichts auf Art. 135 Abs. 2
SchKG und Art. 49 Abs. 2 VZG . Ohnehin liesse sich aus diesen Bestimmungen willkirfrei
nur der Schluss ziehen, dass in den Steigerungsbedingungen im Einzelnen aufzufhren
waére, wenn dem Erwerber die Grunstiickgewinnsteuer Gberbunden werden soll.

E.5

Gemass Art. 5 SchK G haftet der Kanton fur den Schaden, den die Betreibungsbeamten bei
der Erfullung der Aufgaben, die ihnen das SchKG zuweist, widerrechtlich verursachen.
Eine Amtshandlung ist widerrechtlich, wenn sie in Verletzung el nes absol uten Rechtsgutes
oder einer einschldgigen Schutznorm bzw. einer Amtspflichtverletzung erfolgt ist (vgl.



BGE 13211 449 E. 3.3 S. 457; Levante, Kurzkommentar SchKG, N. 5 zu Art. 5). Die
vorgenannten Normen des SchKG und der VZG wollen u.a. den Ersteigerer vor
ungerechtfertigten zusétzlichen Forderungen schitzen und dem Betreibungsbeamten ist
nach dem Gesagten (entgegen der Behauptung des Kantonsgerichts) ein
bundesrechtswidriges V orgehen vorzuwerfen; er hat denn in Einsicht seines Fehlers zuerst
auch richtig gehandelt und versucht, die betreffende Summe bei der unrechtmassig
beglnstigten Bank Y . erhdtlich zu machen. Das Tatbestandsmerkmal der
Widerrechtlichkeit ist somit erfllt. Damit ist die Beschwerde begriindet und der
angefochtene Entscheid aufzuheben. Es stellt sich die Frage, ob die Sache an die Vorinstanz
zuriickzuweisen ist, oder ob das Bundesgericht in der Sache selbst entscheiden kann (Art.
1171.V.m. Art. 107 Abs. 2 BGG ). Angesichts der Tatsache, dass die weiteren
Tatbestandselemente der Haftung gemass Art. 5 SchKG - Schaden und Kausalitét -
offensichtlich gegeben und in der Vernehmlassung auch nicht bestritten sind, rechtfertigt es
sich, dass das Bundesgericht selbst in der Sache entscheidet: Das gesetzliche
Grundpfandrecht fur die Grundstiickgewinnsteuer ermoglicht den Zugriff auf das
Grundsttick selbst dann, wenn die Steuer zu Unrecht Uberbunden wurde, weil die
Steuerbehorde nicht auf das V orgehen des Betrei bungsbeamten einwirken kann (Urtell
2P.348/2005, E. 3.2), so dass der Schaden gegeben ist. Der Eintritt des Schadens bei der
Beschwerdefiihrerin steht schliesslich in einem klaren Kausal zusammenhang mit dem
bundesrechtswidrigen V orgehen des Betreibungsamtes; hétte dieses vom Steigerungserl6s
die Grundstiickgewinnsteuer korrekt abgezogen, hétte sich das hierfir bestehende
Grundpfandrecht gar nie aktualisiert.

E.6

Zusammenfassend ergibt sich, dass die subsidiére V erfassungsbeschwerde gutzuheissen ist.
Die Beschwerdefuhrerin ist mit ihrem Standpunkt durchgedrungen; eine
Kostenausscheidung fur das Nichteintreten auf das Hauptrechtsmittel rechtfertigt sich nicht.
Der in seinen Vermogensi nteressen betroffene Kanton Graubinden wird demnach
vollumfanglich kosten- und entschédigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und 4 sowie Art. 68
Abs. 2 BGG ). Die Kostenfestsetzung und -verteilung entsprechend dem neuen Ausgang
des Verfahrensist vom Kantonsgericht vorzunehmen ( Art. 68 Abs. 5 BGG ).
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