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Erwagungen

E.11

Angefochten ist der Entscheid einer (einzigen) kantonalen Aufsichtsbehérde tber dieim
Rahmen einer Zwangsverwertung vorgemerkte Verfiigungsbeschrankung. Dagegen ist die
Beschwerde in Zivilsachen gegeben ( Art. 72 Abs. 2 lit. a, Art. 74 Abs. 2 lit. cund Art 75
Abs. 2 BGG).

E.12

Der Beschwerdefuhrer hat am vorinstanzlichen Verfahren teilgenommen und ist als zum
Verkauf Verpflichteter bzw. Verkéufer der zur Verwertung anstehenden Grundstiicke vom
angefochtenen Entscheid besonders bertihrt und hat daher ein schitzwirdiges Interesse an
der Aufhebung des angefochtenen Entscheides. Seine Beschwerdeberechtigung ist daher
gegeben (Art. 76 Abs. 1 BGG).

E.13

Mit der vorliegenden Beschwerde kann insbesondere die Verletzung von Bundesrecht
gertigt werden (Art. 95 lit. aBGG ). In der Beschwerde ist in gedrangter Form darzulegen,
inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ). Die
Missachtung verfassungsméssiger Rechte ist ebenfalls zu begriinden, wobel hier das
Rugeprinzip gilt (Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 14311 283 E. 1.2.2).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 BGG ). Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen nur soweit
vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1
BGG)

E.2

Nach Ansicht der Vorinstanz sind die V oraussetzungen nicht gegeben, um die Vormerkung
der Verfligungsbeschrankung auf den nach richterlicher Anordnung noch zur Verwertung
anstehenden Grundstiicken im Grundbuch zu |16schen. Der Beschwerdefiihrer verweist
demgegeniber auf den gerichtlich genehmigten Vergleich, dem er vollumfénglich
nachgekommen sei, womit sich die Verfligungsbeschrankung nicht mehr rechtfertige.

E.3

Anlass der Beschwerde bildet die Durchfiihrung einer richterlich angeordneten
Zwangsversteigerung eines Miteigentumsanteils im Rahmen des Ausschlusses eines
Miteigentimers.

E.31



Erkennt das Gericht auf Ausschluss eines Miteigentiimers aus der Gemeinschaft, so
verurteilt esihn zur Verdusserung seines Anteils und ordnet fir den Fall, dass der Anteil
nicht binnen der angesetzten Frist verdussert wird, dessen offentliche V erwertung nach den
Vorschriften Uber die Zwangsverwertung von Grundstticken an ( Art. 649b Abs. 3 ZGB ).
Diese Mdglichkeit findet auch beim Stockwerkeigentum als qualifiziertes Miteigentum
Anwendung ( BGE 137 111 534 E. 2.1; HURLIMANN-KAUP/SCHMID, Sachenrecht, 5.
Aufl. 2017, Rz. 773). Die Versteigerung eines Miteigentumsanteils auf Anordnung des
Richtersist eine Verwertungsform, deren Einzelheiten sich bei den Regeln Uber der
Verwertung im Pfandungsverfahren finden ( Art. 8 ff. VZG).

E.311

Die Verwertung zur Vollstreckung eines Ausschlussurteils dient - im Unterschied zur
Interessenlage bei der Zwangsverwertung nach SchKG - dazu, eine Person aus der
Gemeinschaft der Miteigentiimer zu entfernen (MEIER-HAY OZ, Berner Kommentar,
1981, N. 31 zu Art. 649b und 649c). Das Gericht hat die Versteigerung nicht selber
durchzufiihren; das Gesetz Ubertragt die zwangsweise Durchsetzung der Versteigerung aus
praktischen Griinden den SchK G-Organen, zumal die anzuwendende VZG die zur
Aufhebung des Miteigentums notwendigen Bestimmungen anbietet (POSSA/KREUTZ,
Verwertung Miteigentiimeranteil aufgrund gerichtlicher Anordnung, Jusletter 19. Mérz
2007, Rz. 9).

E.312

Zustandig ist das Betreibungsamt oder, wenn das kantonale Recht dies vorsieht, das
Konkursamt, in dessen Kreis das im Miteigentum stehende Grundsttick oder der wertvollere
Teil desselben liegt ( Art. 78aAbs. 1 VZG). Die Regeln Uber die Verwertung eines
Miteigentumsanteils sind entsprechend anwendbar ( Art. 78aAbs. 5VZGi.V.m. Art.

73-731 VZG , ausgenommen Art. 73e Abs. 3VZG ; ANNEN, in: Kurzkommentar VZG,
2011, N. 1 zu Art. 784). Das Betreibungsamt veranlasst nach Erhalt des
Verwertungsbegehrens die zur Vorbereitung der Versteigerung notwendigen Massnahmen.
Insbesondere meldet es dem Grundbuchamt unverztglich die Vormerkung einer
Verfugungsbeschrénkung auf dem Grundsttick an ( Art. 101 Abs. 1 SchKG, Art. 3VZG).

E.3.2

Der Beschwerdefuhrer anerkennt seine aus der gerichtlich genehmigten Vereinbarung
hervorgehende Verpflichtung, die darin néher bezeichneten Grundstiicke an Dritte zu
verkaufen. Er stellt auch nicht in Abrede, dass er dieser Verpflichtung nicht innert der
angesetzten Frist nachgekommen ist. Daher wehrt er sich nicht mehr gegen die
Rechtmaéssigkeit des Verwertungsverfahrens zur Vollstreckung der Verfligung vom 5. Juni
2014. Hingegen strebt er die Loschung der Verfligungsbeschrankung auf zwei
Grundstiicken an, die er im Laufe des Verwertungsverfahrens verkauft hat. Seiner Ansicht
nach ist die Verfligungsbeschrankung nicht mehr gerechtfertigt, da er den vom
Betreibungsamt formulierten Auflagen fur eine L dschung nachgekommen sai.

E.321

Das Betreibungsamt ist von Amtes wegen verpflichtet, im Rahmen der Pfandverwertung
die Vormerkung einer Verfligungsbeschrankung im Grundbuch anzumelden. Zwar ist die
Anmeldung im vorliegenden Fall erst nach Durchfihrung der Verkehrswertschétzung am
10. Januar 2017 und nicht umgehend nach Eingang des Verwertungsbegehrens erfolgt.
Dieser Umstand é&ndert jedoch nichts an der Tragweite der Verfligungsbeschrankung. Die



Vormerkung dient der Sicherung streitiger oder vollziehbarer Anspriiche gegentber einem
spateren dinglichen Recht am Grundsttick ( Art. 960 Abs. 1 Ziff. 1 ZGB ). Sie kann nur auf
amtliche Anordnung erfolgen. Der Rechtsgrundausweis fur eine Vormerkung muss die
Bedingungen fir die Austibung des vorgemerkten Rechts und allféallige Beschrankungen
seiner Dauer enthalten (Art. 77 Abs. 1 GBV ). Dessen wesentlicher Inhalt muss aus der
Vormerkung im Grundbuch hervorgehen ( Art. 126 Abs. 2 lit. aGBV ). Erfolgt die
Vormerkung der Verfligungsbeschrénkung auf Anmeldung einer
Zwangsvollstreckungsbehdrde, wird der Rechtsgrundausweis mit einem vollstreckbaren
vorlaufigen Entscheid der zusténdigen Behorde erbracht ( Art. 77 Abs. 2und 3 GBV i.V.m.
Art. 79 lit. aGBYV ). Dieser Rechtsgrundausweis enthélt weder eine Bedingung fur die
Ausiibung des Rechts noch eine zeitliche Beschrénkung (FASEL, Kommentar
Grundbuchverordnung, 2. Aufl. 2013, N. 7 zu Art. 77). Mit Blick auf die
grundbuchrechtlichen Regeln kann der Beschwerdefihrer nichts fir die von ihm verlangte
L 6schung ableiten.

E.3.22

Aus der betreibungsamtlichen Anmeldung zur Vormerkung einer Verfligungsbeschrankung
vom 10. Januar 2017 geht hervor, dass es sich um ein Begehren um Verwertung von
Grundstiicken gemass Art. 649b Abs. 3 ZGB handelt und der Rechtsgrund in einer mit
Aktenzeichen umschriebenen gerichtlich genehmigten Vereinbarung liegt. Damit erfolgte
diese Anmeldung auf eine amtliche Anordnung hin. Bel der Pfandung oder beim Arrest
geht esum die Vollstreckung einer Geldforderung, weshalb der Betrag anzugeben ist, fir
den die Verfligungsbeschrankung erfolgen soll (SCHMID, in: Basler Kommentar,
Zivilgesetzbuch 11, 5. Aufl. 2015, N. 12 zu Art. 960; LEBRECHT, in: Basler Kommentar,
Bundesgesetz tUber Schuldbetreibung und Konkurs, 2. Aufl. 2010, N. 9 zu Art. 101;
JEANDIN/SABETI, Commentaire romand, Poursuite et faillite, 2005, N. 12, 14 zu Art.
101). Demgegentiber geht es bel der Verwertung infolge Ausschluss des Miteigentimers
um eine Form von privater Enteignung, dessen Rechtfertigung in einem
gemeinschaftsfeindlichen Verhalten liegt (E. 3.1.1; vgl. STEINAUER, Les droitsréels, Bd.
[, 5. Aufl. 2012, Rz. 1163). Dass die Vorinstanz die Rechtmassigkeit der
Verflgungsbeschrankung unter diesem Blickwinkel zu priifen hat, stellt der
Beschwerdefiihrer zu Recht nicht in Frage.

E.33

Die Ldschung der vorgemerkten Verfligungsbeschrankung erfolgt von Amtes wegen oder
auf Antrag des Schuldners. Zusténdig fir die Anmeldung beim Grundbuchamt ist das
Betreibungsamt ( Art. 7VZG). Die Aufzéhlung der in Art. 6 VZG erwahnten Tatbesténde
ist nicht abschliessend ( BGE 116 111 35 E. 2a). Das Betreibungsamt nimmt die Anmeldung
einer Loschung vor, wenn es selber eindeutige Kenntnis von der Beendigung eines
Verfahrens hat. Der Antrag des Schuldnersist hingegen notwendig, wenn ein gerichtliches
Verfahren stattgefunden hat und das Betreibungsamt selber nicht weiss, ob eine

V erfiigungsbeschrénkung noch Sinn macht (ANNEN, a.a.O., N. 1 zu Art. 6). Das
Betreibungsamt wird unter anderem tétig, sofern die Betreibung infolge - amtlicher -
Verwertung des Grundstticks oder Bezahlung erloschen ist ( Art. 6 lit. aZiff. 2VZG ; vgl.
ANNEN, a.a.0., N. 2 zu Art. 6). Der Schuldner kann die Ldschung in bestimmten Fallen
selber beantragen, wenn er den erforderlichen Ausweis beibringt und den K ostenvorschuss
dafir leistet ( Art. 6 lit. b Ziff. 1-4VZG).



E.34

Soweit der Beschwerdefiihrer aus der Grundbuchanmeldung einen Anspruch auf L éschung
der Verfligungsbeschrankung auf seinen Grundstiicken ableitet, kann ihm nicht gefol gt
werden.

E.34.1

Der Beschwerdefuhrer weist auf die in der Grundbuchanmeldung unter der Rubrik
"Forderung" erwahnten Verwertungskosten hin, welche er zwischenzeitlich beglichen habe.
Zwar erwdhnte das Betreibungsamt gegeniiber dem mit der Verurkundung der im Laufe des
Verwertungsverfahrens abgeschl ossenen Kaufvertrége betrauten Notaren am 11. Januar
2017, dass die L 6schung entweder die Abrechnung der betreibungsamtlichen Kosten von
Fr. 5'000.-- oder den Rickzug des Verwertungsbegehrens erfordere. Auf die Intervention
des Beschwerdegegners erlauterte das Betreibungsamt alsdann die verschiedenen

V oraussetzungen einer L éschung und verwies insbesondere auf den Kaufvertrag vom 12.
Januar 2017 Uber die Grundstiicke U. Gbbl. Nr. xxx-78 und Nr. xxx-104.
Eventuell handle es sich bei den Erwerbern um E. und D. . Angesichts
des Eigentumsiibergangs vom 16. Januar 2017 sei nicht ersichtlich, aus welchen Grinden
eine Loschung der Verflgungsbeschrankung auf diesen Grundstiicken nicht erfolgen kénne.
Diese Mitteilung erfolgte in Gestalt einer Verfigung, welche alsdann Gegenstand des
vorinstanzlichen Beschwerdeverfahrens wurde.

E.34.2

Die Vorinstanz hielt im angefochtenen Entscheid fest, dass eine Ldschung der
vorgemerkten Verfiigungsbeschrénkung auf Anmeldung des Betreibungsamtes erfolgen
konne, wenn namentlich die Betreibung bzw. das Gesuch um Verwertung zuriickgezogen
oder das belastete Grundstiick verwertet wurde. Dass ein solcher Riickzug erfolgt waére,
geht weder aus dem vorinstanzlichen Entscheid noch aus den kantonalen Akten hervor und
wird vom BeschwerdefUhrer auch nicht behauptet. Hingegen prifte die Vorinstanz, ob der
inzwischen getétigte Verkauf der gerichtlich genehmigten Vereinbarung vom 5. Juni 2014
entspreche. Zwar enthalte diese keine Einschrankung der maglichen Erwerber, indes sei die
Kauferin eine vom seinerzeitigen Beklagten beherrschte juristische Person und werde
gleichsam vorgeschoben. Mit der gerichtlich genehmigten Vereinbarung sel aber dessen
einvernehmlicher und kompletter Ausschluss aus der Stockwerkei gentiimergemei nschaft
angestrebt worden. Der in Frage stehende Kaufvertrag widerspreche diesem Ziel. Er stelle
eine Verletzung von Art. 2 ZGB dar, was zum Durchgriff auf den wirklichen Erwerber
fuhre, der mit dem Verkaufer identisch sei. Unter diesen Umstanden komme eine L 6schung
der vorgemerkten V erflgungsbeschrankung nicht in Frage. Die Kauferin habe daher die
Fortsetzung des V erwertungsverfahren hinzunehmen. Demgegenuber wirft der
Beschwerdefiihrer der Vorinstanz vor, ihre Entschei dkompetenzen tberschritten zu haben,
indem sie eine Prifung von materiellrechtlichen Fragen vorgenommen habe, welche einzig
dem Zivilrichter zustiinde. Zudem sei die vorgenommene Auslegung der gerichtlich
genehmigten Vereinbarung mit den hierfur allgemein geltenden Grundsétzen nicht
vereinbar.

E.343

Wie es sich mit der strittigen gerichtlich genehmigten Vereinbarung im Einzelnen verhdlt,
ist im vorliegenden Verfahren nicht zu klaren. Entscheidend ist einzig, ob ein Tatbestand
vorliegt, der eine Ldschung der vorgemerkten Verfligungsbeschrankung rechtfertigt (vgl. E.



3.3). Eine solche kann zwar in jedem Stadium der Verwertung erfolgen. Das
Betreibungsamt darf indes weder von Amtes wegen noch bel einem Antrag des Schuldners
eine Loschung im Grundbuch veranlassen, wenn nicht klar ist, ob die Verwertung nicht
doch weitergefiihrt werden muss. Der BeschwerdefUhrer Gbergeht, dass das Betreibungsamt
lediglich das Organ ist, welches nach Art. 649b Abs. 3 ZGB zur Vollstreckung des
Ausschlussurteils bei dessen Nichtbefolgung bestimmt ist (vgl. PERRUCHOUD, in:
Commentaire romand, Code Civil 11, 2016, N. 30 zu 649b; STRITTMATTER, Ausschluss
aus Rechtsgemeinschaften [...], 2002, S. 103). Allein der Umstand, dass der
Beschwerdefiihrer die zu verwertenden Liegenschaften in der Zwischenzeit dennoch selber
verkauft hat, rechtfertigt die Loschung der darauf lastenden V erfigungsbeschrankung noch
nicht. Zudem ist zwischen den Parteien gerade strittig, ob er durch den Abschluss des
Kaufvertrages nachtréglich seiner Verpflichtung gemass der gerichtlich genehmigten und
zu vollstreckenden Vereinbarung nachgekommen ist. Damit ist nicht erkennbar, weshalb
das Betreibungsamt die Ldschung der V erfigungsbeschrankung veranlassen sollte. Selbst
wenn in der Vollstreckung bel Nichtbefolgung des Ausschlussurteils nach Art. 649b Abs. 3
ZGB (durch offentliche Versteigerung durch SchK G-Organe nach der VZG) eine Art der
direkten Vollstreckung erblickt wirde, wie sie allgemein in Art. 337 ZPO geregelt ist (vgl.
STAEHELIN/STAEHELIN/GROLIMUND, Zivilprozessrecht, 2. Aufl. 2013, § 28 Rz. 31
f.), wére zur Einstellung der Vollstreckung nicht das vollstreckende Organ, sondern das
Vollstreckungsgericht zustandig.

E.35

Nach dem Gesagten kann der kantonalen Aufsichtbehdrde im Ergebnis keine Verletzung
von Bundesrecht vorgeworfen werden, soweit sie die vorgemerkte

V erfligungsbeschrankung auf den Grundstiicken U. Gbbl. Nr. xxx-75 und
xxx-104 aufrechterhalten hat.

E.4

Der Beschwerde ist kein Erfolg beschieden. Ausgangsgemass sind die Verfahrenskosten
dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen ( Art. 66 Abs. 1 BGG ).
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