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Regeste
Verwertungsverfahren/Grundstiicksteigerung | Schuldbetreibungs- und Konkursrecht

Erwagungen

E.11

Angefochten ist ein Entscheid der kantonalen A ufsichtsbehdrde in Schuldbetreibungs- und
Konkurssachen, welcher gemass Art. 72 Abs. 2 lit. aBGG der Beschwerde in Zivilsachen
unterliegt. Entscheide der kantonalen Aufsichtsbehdrden tber eine Verfligung eines
Vollstreckungsorganes - wie betreffend die Grundstiicksteigerung - stellen einen
Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG dar (BGE 133111 350 E. 1.2 S. 351). Die
fristgemass erhobene Beschwerde in Zivilsachen ist grundsétzlich zuléssig.

E.12

Mit der vorliegenden Beschwerde in Zivilsachen kann unter anderem die Verletzung von
Bundesrecht einschliesslich Bundesverfassungsrecht gerligt werden ( Art. 95 lit. aBGG ).
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.2

Die obere Aufsichtsbehorde hat festgehalten, die Mitteilung des V erwertungsbegehrens
vom 6. Juli 2010 sei der Beschwerdefiihrerin nicht durch eingeschriebenen Brief, sondern
personlich und ohne Empfangsbescheinigung ausgehandigt worden. Diese "Behauptung™
des Betreibungsamtes sei als "glaubhaft zu bezeichnen”. Die Vorinstanz folgte den
gegenteiligen Vorbringen der Beschwerdefiihrerin nicht, fugte allerdings eine

Eventual begriindung an. Selbst wenn die Zustellung des V erwertungsbegehrens nicht
erfolgt ware, hétte die Beschwerdeftihrerin von der Versteigerung des Grundstticks lange
vor dem angesetzten Datum (13. November 2010) Kenntnis sowie Zeit und Gelegenheit
gehabt, um ihre Interessen wahren kénnen. Die Aufhebung der Grundstiicksteigerung sei
"unangemessen”. Demgegentber halt die BeschwerdefUhrerin fest, die Zustellung der
Mitteilung des Verwertungsbegehren stets bestritten zu haben. Fiir die Zustellung sei das
Betreibungsamt bewei sbel astet. Da sie nie Kenntnis vom V erwertungsbegehren erlangt
habe, sei die Versteigerung aufzuheben.

E.21

In der Betrelbung auf Pfandverwertung hat das Betreibungsamt den Schuldner binnen drei
Tagen vom Verwertungsbegehren zu benachrichtigen ( Art. 155 Abs. 2 SchKG ), wobei die
Mitteilung schriftlich durch eingeschriebenen Brief oder durch Ubergabe gegen
Empfangsbestétigung zu erfolgen hat ( Art. 34 SchKG ; in der hier bis zum 31. Dezember



2010 massgebenden Fassung). Wird die Anzeige der Mitteilung des Verwertungsbegehrens
- fUr welche das Betreibungsamt beweisbel astet ist - unterlassen, und dem Schuldner die
Steigerung auch nicht mit Spezialanzeige gemass Art. 156 Abs. 11.V.m. Art. 139 SchKG
bekannt gemacht, hat dies die Anfechtbarkeit der nachfolgenden Verwertung zur Folge (
BGE 351854 E. 2S. 859 aE.; GILLIERON, Commentaire de laloi fédérale sur la
poursuite pour dettes et lafaillite, Bd. 11, 2000, N. 50 zu Art. 155 SchKG ).

E.22

Die obere Aufsichtsbehdrde hat festgehalten, dass das Betreibungsamt mit Spezialanzeige
gemass Art. 139 SchKG vom 31. August 2010 der Beschwerdefuhrerin die
betreibungsamtliche Versteigerung des Grundpfandes am 13. November 2010 bekannt
gemacht hatte. Es handelt sich um eine - fir das Bundesgericht verbindliche -
Tatsachenfeststellung ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dass diese Feststellung auf einer
Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhe, behauptet die Beschwerdefihrerin
selber nicht ( Art. 105 Abs. 2 BGG ). Davorliegend feststeht, dass die BeschwerdefUhrerin
die Steigerungsanzeige gemass Art. 139 SchKG erhalten hat, ertibrigen sich Erdrterungen
Uber die unterlassene Mitteilung des Verwertungsbegehrens und besteht kein Raum mehr
fur die Anfechtbarkeit der Versteigerung des Grundstiicks durch die Beschwerdefihrerin.
Insoweit vermag die Beschwerdefuhrerin mit ihren V orbringen nicht durchzudringen.

E.3

Weiter hat sich die obere Aufsichtsbehdrde mit der Rlge befasst, wonach die
Beschwerdefiihrerin das Gutachten Uber die amtliche Schétzung des zu verwertenden
Grundstlicks nicht erhalten habe. Die Vorinstanz hat erwogen, der Schatzungswert von Fr.
715'000.-- sei der Beschwerdefuhrerin u.a. durch die Spezialanzeige vom 31. August 2010
hinreichend bekannt gegeben worden. Die Beschwerdefuhrerin kritisiert im Wesentlichen
eine Verletzung von Art. 99 VZG und ihr Recht auf eine Neuschétzung.

E.31

Das Betreibungsamt kann das Ergebnis der betreibungsamtlichen Schétzung durch separate
Mitteilung bekannt geben (vgl. BRAND, Die betreibungsrechtliche Zwangsverwertung von
Grundstucken im Pfandverwertungsverfahren, 2008, S. 81, Ziff. 2.4). Esist zu diesem
Vorgehen nicht verpflichtet. Nach Art. 29 Abs. 2 VZG soll die Schétzung in der
Bekanntmachung der Steigerung enthalten sein. Das Ergebnis der Schdtzung ist gemass Art.
99 Abs. 2 VZG nur dann, wenn es nicht in der Steigerungspublikation nach Art. 29 VZG
aufgenommen wird, mit der Anzeige mitzuteilen, dass innerhalb der Beschwerdefrist bei
der Aufsichtsbehdrde eine neue Schétzung durch Sachverstandige verlangt werden kann
(GILLIERON, a.a.0., N. 15 zu Art. 155 SchKG ). Die erwahnte Einschrankung ist nicht
zufdlig. Sie beruht auf dem Gedanken, dass bei Aufnahme der Schétzung in die
Steigerungspublikation keine besondere Belehrung Uber die Moglichkeit, das
Schétzungsergebnis bel der Aufsichtsbehtrde zu bestreiten, erforderlich ist. Entsprechend
sieht das (vom Betreibungsamt verwendete) Formular VZG 7a (Bekanntmachung der
betreibungsrechtlichen Grundstiicksteigerung) keinen besonderen Hinweis vor. Entgegen
der Darstellung der BeschwerdefUhrerin gentigt zur Ausldsung des Verfahrens zur
Neuschéatzung (bzw. Aufforderung zum Kostenvorschuss) die blosse Bestreitung des
Schétzungsergebnisses bei der Aufsichtsbehdrde, m.a.W. ist keine Begriindung notwendig (
BGE 133111 537 E. 4.1; 129111 595 E. 3.1 S. 597, je mit Hinweisen).

E.3.2



Vorliegend steht fest, dass das Betreibungsamt in der Steigerungspublikation (6ffentliche
Bekanntmachung vom 3./6. September 2010 und Spezialanzeige vom 31. August 2010) die
betreibungsamtliche Schatzung (Fr. 715'000.--) mitgeteilt hat. Entgegen der Auffassung der
Beschwerdeflihrerin musste das Betreibungsamt somit keine separate Mitteilung mit dem
darin vorgesehenen Hinweis auf die Moglichkeit der Neuschétzung erlassen ((Art. 99 Abs.
2VZG). Mit unbestrittenem Empfang der Spezialanzeige ( Art. 139 SchKG ) gemass
Formular VZG 7a (Bekanntmachung der betreibungsrechtlichen Grundstiicksteigerung)
erlangte die Beschwerdefiihrerin Kenntnis von der betreibungsamtlichen Schétzung.
Sodann ist unbestritten bzw. von der Beschwerdeflhrerin bestétigt, dassihr das

L astenverzeichnis zusammen mit den Steigerungsbedingungen (Formular VZG 13 B) vom
30. September 2010 zugestellt worden sind, womit die betreibungsamtliche Schétzung
bestétigt wurde.

E.33

Nach Rechtsprechung und Lehre wird im Fall, dass keine separate Mitteilung des
Schétzungsergebnisses erfolgt, die Frist zur Bestreitung der Schatzung mit Zustellung der
Spezialanzeige ausgel st ( BGE 122 111 338 E. 3¢ S. 340/341; GILLIERON, aa.O., N. 15
zu Art. 155 SchKG), in jedem Fall aber spétestens im Zeitpunkt der Zustellung der

Stei gerungsbedingungen mit Angabe des Schatzungsergebnisses ( BGE 122 111 338 E. 3c S.
340/341). Innert der zehnt&gigen Beschwerdefrist sind sdmtliche V orbringen gegen die
Schétzung - Bestreitung des Ergebnisses sowie Verfahrensfehler - zu erheben ( BGE 133 111
537 E. 4.1). Dass die betreffenden zehntagigen Beschwerdefristen langst abgel aufen waren,
as die Beschwerdefuhrerin am 4. November 2010 an die untere Aufsichtsbehorde gelangte,
steht nicht in Frage. Die Vorinstanz hat zu Recht sdmtliche V orbringen der
Beschwerdefiihrerin gegen die betreibungsamtliche Schétzung als verspétet erachtet.

E.4

Schliesdlich hat die obere Aufsichtsbehtrde erwogen, es bestehe keine Pflicht des
Betreibungsamtes, der Beschwerdeflihrerin als Schuldnerin Aufschubsraten anzubieten. Die
Beschwerdefuhrerin rigt, dass mangels Zustellung des V erwertungsbegehrens auch der
Hinweis auf die Moglichkeit, Aufschubsraten zu leisten, gefehlt habe, was gegen
Bundesrecht sowie ihren Gehérsanspruch verstosse.

E.41

Es trifft zu, dass mit dem Formular 28 "Mitteilung des Verwertungsbegehrens' unter den
Erlauterungen auf die Moglichkeit des V erwertungsaufschubs nach Art. 123 SchKG
hingewiesen wird. Es steht ausser Frage, dass der Verwertungsaufschub ein Gesuch des
Schuldners an das Betreibungsamt voraussetzt und dieses bis spétestens zum Zeitpunkt,
bevor die Verwertung vorgenommen wird, angebracht werden kann (SUTER, in: Basler
Kommentar zum Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung und Konkurs, 2. Aufl. 2010, N. 8
und 12 zu Art. 123 SchKG ).

E.42

Die Beschwerdefiihrerin hat sich mehr als eine Woche vor der angesetzten Versteigerung
bei der unteren Aufsichtsbehdrde Uber die "Nichtmitteilung” der Moglichkeit des

V erwertungsaufschubs beschwert. Damit steht fest, dass die Beschwerdefiihrerin
offensichtlich Kenntnis Gber die M&glichkeit hatte, einen Verwertungsaufschub beim
hierflr zustandigen Betreibungsamt zu beantragen. Sie legt nicht dar, welches Interesse sie
an der blossen Mitteilung der Moglichkeit des Verwertungsaufschubs habe - oder welchen



Nachteil sie durch die Nichtmitteilung hatte -, denn der Sinn und Zweck des Hinwei ses auf
Art. 123 SchKG in Formular 28 geht nicht weiter als die entsprechende Kenntnisgabe. In
diesem Punkt fehlte (bereits) der Beschwerde an die untere Aufsichtsbehdrde ein
praktischer Verfahrenszweck, sondern diente diese dem - unzul&ssigen - Zweck, eine
Pflichtverletzung bzw. einen Fehler feststellen zu lassen (vgl. BGE 120 111 107 E. 2 S. 108
f.). Das Ergebnis der Vorinstanz, wonach die Beschwerdefuhrerin ihre Vorbringen
betreffend Art. 123 SchKG als unbehelflich erachtet hat, ist demnach mit Bundesrecht
vereinbar. Inwiefern eine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV vorliege, legt die
Beschwerdefuhrerin nicht dar ( Art. 106 Abs. 2 BGG ).

E.5

Die obere Aufsichtsbehdrde ist auf das Gesuch um Rechtsstillstand nicht eingetreten, da
diese Kompetenz nach Art. 61 SchK G nur dem Betreibungsbeamten zustehe. Die
Beschwerdefiihrerin macht eine Verletzung der Uberweisungspflicht nach Art. 32 Abs. 2
SchK G sowie ihres Gehdrsanspruchs geltend.

E.51

Soweit die Beschwerdefihrerin die untere Aufsichtsbehtrde kritisiert, weil sieihr Gesuch
um Rechtsstillstand tUibergangen habe, sind ihre V orbringen unbehelflich. Sie wendet sich
damit gegen den Entscheid der Erstinstanz, welcher indessen nicht Anfechtungsgegenstand
der vorliegenden Beschwerde ist. Dass die Beschwerdefiihrerin sich bei der oberen
Aufsichtsbehdrde entsprechend beschwert habe, behauptet sie selber nicht und geht auch
aus der an die Vorinstanz gerichteten Eingabe nicht hervor. Insoweit sind ihre Vorbringen
unzulassig. In der Eingabe an die obere Aufsichtsbehdrde stellt sie einzig erneut "das
Gesuch um Rechtsstillstand nach Art. 61 SchKG ", welches sie mit dem (in den Akten
liegenden) Schreiben vom 22. November 2010 unter Vorlage der "Vollmacht an ihre

Rechtsanwalte" (Vollmacht zugunsten von D. AG vom 15. Oktober 2010)
wiederholt; zudem hat sie u.a. ihre Geh- und K érperbeschwerden erwéhnt.
E.5.2

Ob die obere Aufsichtsbehtrde ein Gesuch um Rechtsstillstand gestiitzt auf Art. 32 Abs. 2
SchK G an das Betreibungsamt zu tiberweisen oder das Gesuch selber zu behandeln hat (vgl.
Urteil 5A_815/2010 vom 27. Januar 2011 E. 3.1, mit Hinw. auf Aufsichtsbefugnis, sowie
GILLIERON, a.a.0., Bd. I, 1999, N. 16 zu Art. 61 SchKG ), kann offen bleiben. Esist
anerkannt, dass einem Schuldner bei schwerer Krankheit Rechtsstillstand nur so lange
gewahrt werden kann, als er zur Bestellung eines Vertreters benttigt (BGE 105111 101 E. 3
und 4 S. 104 f.). Die Beschwerdefihrerin legt nicht dar, welches aktuelle und praktische
Interesse an der Behandlung ihres Gesuchs nach Art. 61 SchK G Ubergangen worden sei,
wenn sie sich in der Eingabe gerade darauf beruft, eine Vertretung bestellt zu haben. Die
Vorbringen der Beschwerdefihrerin sind unzuléssig. Sie laufen darauf hinaus, es sai - als
Pflichtverletzung (vgl. BGE 120 111 107 E. 2 S. 108f.) - festzustellen, dass sie zu eéinem
fruheren Zeitpunkt (moglicherweise) Anspruch auf Rechtsstillstand gehabt hétte. Es
ertbrigt sich zu erortern, ob die Vorinstanz ein Gesuch um Rechtsstillstand Uberhaupt zu
Uberweisen hat, wenn - wie hier - die Versteigerung bereits stattgefunden hat. Der
Rechtsstillstand kann nur fur die Zukunft wirken und erfasst nur Betreibungshandlungen im
Sinne von Art. 56 SchKG , worunter die auf die Versteigerung folgende Auflegung des
Verteilungsplanes nicht mehr féalt (BGE 114 111 60 E. 2b S. 62). Die Beschwerdefuhrerin
legt insgesamt nicht dar, inwiefern das Nichteintreten auf das Gesuch bundesrechtswidrig



sein soll ((Art. 42 Abs. 2 BGG ). Schliesslich gentigt die Riige einer Gehorsverletzung den
Begrundungsanforderungen nicht ( Art. 106 Abs. 2 BGG).

E.6

Nach dem Dargelegten ist der Beschwerde in Zivilsachen kein Erfolg beschieden. Bel
diesem Verfahrensausgang wird die Beschwerdefthrerin fUr das bundesgerichtliche
Verfahren kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Eine Partelentschadigung ist nicht
zuzusprechen.
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