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Regeste
Neuschétzung von Grundstticken | Schuldbetreibungs- und Konkursrecht

Erwagungen

E.1

Gemass Art. 79 Abs. 1 OG ist in der Beschwerdeschrift kurz darzulegen, welche
Bundesrechtssétze und inwiefern diese durch den angefochtenen Entscheid verletzt worden
sind (BGE 119111 49 E. 1). Die Verweisung in der Beschwerdeschrift auf VVorbringen im
kantonalen Verfahren gentigt den Begrtindungsanforderungen nicht und ist unbeachtlich (
BGE 106 111 40 E. 1 S. 42). Soweit der Beschwerdefihrer dem Bundesgericht neue
Beweismittel offeriert (Baubewilligung vom 12. September 2004), kénnen diese nicht
berlicksichtigt werden, zumal er nicht darlegt, dass keine Mdglichkeit bestanden habe, diese
in das am 1. Oktober 2004 beendete kantonale Verfahren einzufihren (vgl. Art. 79 Abs. 1
0G).

E.2

Die obere Aufsichtsbehtrde hat im Wesentlichen (unter Hinweis auf die erstinstanzlichen
Erwagungen) festgehalten, dass der von der unteren Aufsichtsbehérde gestitzt auf das
Ergénzungsgutachten ermittelte Schatzwert nicht zu beanstanden sei. Sie hat weiter
erwogen, dass spétere Auszahlungen der kantonalen Gebaudeversicherungsanstalt fir einen
Brandschaden bel der Grundstiickschétzung nicht zu beriicksichtigen seien, weil die

V ersicherungssumme ohnehin nicht dem Erwerber des Grundstiickes auszubezahlen sei. Im
Weiteren habe der Sachversténdige im Erganzungsgutachten ausdriicklich und im
Einzelnen auf die Dokumente betreffend das Uberbauungsprojekt hingewiesen. Der
Beschwerdefiihrer hdlt dem im Wesentlichen entgegen, dass die Versicherung den durch
den Brand entstandenen Schaden begleichen miisse, da feststehe, dass ein neues Projekt auf
dem Grundstiick erstellt werden kénne. Deshalb sei es willkurlich, wenn der Schétzer die
Schadenssumme von Fr. 710'000.-- im Gutachten nicht berticksichtigt habe und zudem die
mit der Sache befassten Architekten und Stellen nicht miteinbezogen habe.

E.21

Streitigkeiten Uber die Hohe der Schdtzung des Grundstiickwertes werden endgultig durch
die kantonale Aufsichtsbehorde beurteilt (Art. 99 Abs. 2i.V.m. Art. 9 Abs. 2VZG). Die
Schuldbetreibungs- und K onkurskammer des Bundesgerichts kann einen derartigen
Ermessensentscheid einzig daraufhin Uberprifen, ob die kantonale Aufsichtsbehorde
alenfalls bundesrechtliche Verfahrensvorschriften oder das ihr zustehende Ermessen
Uberschritten oder missbraucht habe (vgl. Art. 19 Abs. 1 SchKG ). Letzteres trifft dann zu,
wenn Kriterien mitberticksichtigt worden sind, die keine Rolle hétten spielen dirfen, oder
wenn umgekehrt rechtserhebliche Umstande ausser Acht geblieben sind (dazu BGE 120 111



79E.1S.80f,; 110111 69E. 2 S. 71).

E.22

Vorliegend ist zunéchst zu prifen, ob die obere Aufsichtsbehdrde ihr Ermessen verletzt
habe, wenn sie zum Ergebnis gelangt ist, dass der Schéatzungsexperte in seinem Gutachten
zur Baulandbewertung (Erganzungsgutachten vom 18. Mérz 2004) die
Versicherungsentschadigung von Fr. 710'000.-- ausser Acht lassen durfte. Aus dem
fraglichen Gutachten (S. 4 Z. 4) geht hervor, dass der Schatzer zur Ermittlung des
Bodenwertes die Methode der Rickwartsrechnung angewendet hat, d.h. er hat vom
Ertragswert (zu erwartender Ertrag der zukiinftigen Uberbauung) die Bauaufwendungen
abgezogen und so as Differenz den Wert des baureifen Landes ermittelt (vgl. Hagi, Die
Bewertung von Liegenschaften, 6. Aufl., S. 54 f.; SVKG und SEK/SVIT [Hrsg.],
Schétzerhandbuch, Stand 2000, S. 76 f.). Wenn der BeschwerdefUhrer verlangt, bei den
Bauaufwendungen sei die Entschadigung der Versicherung fur den Brandschaden
abzuziehen (so dass sich die Differenz bzw. der Landwert erhdhe), kann er nicht gehort
werden. Er legt vor dem Hintergrund der angewendeten Methode nicht dar, inwiefern es
unter Ermessensgesi chtspunkten unhaltbar sein soll, die Versicherungsentschédigung,
welche einen eingetretenen Schaden ersetzt, bei den Baukosten nicht abzuziehen, mithin
anders zu behandeln a's einen Subventionsbeitrag, welcher bei den Baukosten in Abzug zu
bringen ist, weil er den Bau verbilligt (Naegeli/ Wenger, Der Liegenschaftenschétzer, 4.
Aufl., S. 213). Insoweit gentigt seine Beschwerde den Substantiierungsanforderungen nicht
(Art. 79 Abs. 1 OG).

E.23

Der Beschwerdefuhrer bringt weiter vor, der Schétzer habe zu Unrecht den mit der Sache
befassten Architekten und weitere Stellen nicht miteinbezogen. Die obere Aufsichtsbehérde
hat festgehalten, dass der Sachversténdige im Erganzungsgutachten (S. 3) ausdriicklich und
im Einzelnen auf die neuen Dokumente hingewiesen habe, anhand der gultigen Bau- und
Zonenordnung unter Berlicksichtigung der Planungs- und Baugesetze von einer moglichst
optimalen Uberbauungsvariante ausgegangen sei, auf das Baugesuch vom 16. Januar 2004
Bezug genommen und auf die Baulandreserven sowie die undatierte Projektstudie
verwiesen habe. Der BeschwerdefUhrer setzt indessen nicht auseinander, inwiefern die
obere Aufsichtsbehorde ihr Ermessen gesetzwidrig angewendet habe, wenn sie erwogen
hat, der BeschwerdefUhrer habe nicht dargelegt, inwiefern der Sachversténdige sich bei der
Beurteilung der zulassigen und unter den gegebenen V erhdtnissen wahrscheinlichen
Uberbauung (vgl. Hagi, a.a.0.) nicht auf die massgebenden Schétzungsgrundlagen gestiitzt
habe (vgl. Naegeli/Wenger, a.a.O., S. 3ff.; SVKG und SEK/SVIT [Hrsg.], aa.O., S. 36 ff.).
Insoweit kann auf die Beschwerde nicht eingetreten werden ( Art. 79 Abs. 1 OG).

E.3

Die obere Aufsichtsbehdrde hat weiter die von der unteren Aufsichtsbehdrde fir den
Beschluss Uber den massgebenden Schétzwert der Liegenschaft erhobene pauschale
Spruchgebiihr von Fr. 500.-- geschiitzt. Sie hat im Wesentlichen erwogen, der Entscheid
nach Art. 9 Abs. 2 (i.V.m. Art. 99 Abs. 2) der Verordnung des Bundesgerichts vom 23.
April 1920 Uber die Zwangsversteigerung von Grundstiicken (VZG; SR 281.42) stelle
keinen Entscheid im grundsétzlich kostenlosen Beschwerdeverfahren dar ( Art. 20a Abs. 1
SchK G ); der Kostenspruch stiitze sich vielmehr auf Art. 1 Abs. 2 der Gebtihrenverordnung
vom 23. September 1996 zum Bundesgesetz Uber Schuldbetreibung und Konkurs (GebV



SchKG; SR 281.35), wonach eine nicht besonders tarifierte Verrichtung wegen besonderer
Umstande erhoht werden kénne. Der Beschwerdeftihrer bringt im Wesentlichen vor, beim
Verfahren nach Art. 9 Abs. 2 VZG handle es sich um ein kostenl oses Beschwerdeverfahren,
da das Begehren um Neuschétzung innert der Beschwerdefrist nach Art. 17 Abs. 2 SchKG
zu stellen sai und die obere Aufsichtsbehdrde das erstinstanzliche Verfahren as
"Beschwerde" bezeichnet habe. Im Ubrigen gebe es keinen Grund zur Annahme besonderer
Umsténde, welche die Erhdhung einer Gebuhr zu seinen Lasten rechtfertigen wirden.

E.31

Nach Art. 16 Abs. 1 SchKG setzt der Bundesrat den GebUhrentarif fest. Dabei ist in erster
Linie an die GeblUhren der Betreibungs- und Konkursdmter sowie der Aufsichtsbehérden zu
denken, sodann an solche der Gerichte in betreibungsrechtlichen Verfahren (vgl. BGE 54 |
161 E. 2 S. 162; Fritzsche/Walder, Schuldbetreibung und Konkurs nach schweizerischem
Recht, Bd. I, 8 15 Rz. 2 f. und 6; Straessle/Krauskopf, Erlauterungen zum Gebuhrentarif,
1972, S. 10). Nach Art. 1 Abs. 1 GebV SchK G findet die Gebihrenverordnung
ausdriicklich Anwendung auf die Gebiihren und Entschadigungen der Amter, Behorden und
ubrigen Organe, die in Anwendung des SchKG oder anderer Erlasse des Bundesim
Rahmen der Zwangsvollstreckung, eines Nachlassverfahrens oder einer Stundung
Verrichtungen vornehmen. Soweit weder das SchK G noch die Gebuhrenverordnung
Ausnahmen vorsehen, unterstehen alle erfassten Verrichtungen der Gebthrenpflicht ( Art. 1
Abs. 2 GebV SchKG ; Emmel, in: Kommentar zum Bundesgesetz tiber Schuldbetreibung
und Konkurs, N. 6 zu Art. 16 SchKG ).

E.3.2

Im Pfandverwertungsverfahren ist gemass Art. 99 Abs. 2 VZG das Ergebnis der Schéatzung
dem Gléaubiger, der die Verwertung verlangt hat, sowie dem Schuldner und einem
alfdligen Dritteigentimer mit der Anzeige mitzuteilen, dass sie innerhalb der
Beschwerdefrist bel der Aufsichtsbehtrde eine neue Schétzung durch Sachverstandige im
Sinne des Art. 9 Abs. 2 VZG verlangen kénnen. Esist zu Recht unbestritten, dass es sich
beim Entscheid der unteren Aufsichtsbehtrde Gber den nach Neuschétzung einzusetzenden
massgebenden Schétzwert des Grundstiickes um eine Verrichtung im Sinne von Art. 1 Abs.
1 GebV SchKG handelt, weil diese von einer Behdrde in Anwendung des SchKG bzw.
eines Erlasses des Bundes im Rahmen der Zwangsvollstreckung vorgenommen worden ist.
Strittig ist einzig, ob die fragliche Verrichtung unter die Ausnahme von Art. 20a Abs. 1
erster Satz SchKG bzw. Art. 61 Abs. 2 lit. a GebV SchK G féllt, wonach das
Beschwerdeverfahren unentgeltlich ist.

E.321

Entgegen der Auffassung des Beschwerdefuhrersist die blosse Bezeichnung des Verfahrens
durch die Vorinstanz fur die erkennende Kammer nicht verbindlich. Sodann gibt der
Wortlaut von Art. 99 Abs. 2 und Art. 9 Abs. 2 VZG keine klare Antwort, ob es sich beim
Recht auf Neuschdtzung um eine Beschwerde im Sinne von Art. 17i.V.m. Art. 20a SchK G
handle, da einzig von der massgeblichen Frist die Rede ist. Die Beschwerde nach Art. 17
Abs. 1 SchKG bezweckt indessen die Aufhebung oder Abanderung von gesetzwidrigen
oder unangemessenen Verfligungen (vgl. Art. 21 SchKG ). Damit lasst sich der Anspruch
auf Neuschétzung durch Sachverstandige nicht vergleichen. Dieser Anspruch dient gerade
nicht der Nachprifung der betreibungsamtlichen (Sachverstandigen-) Schétzung bzw. der
Aufsichtsbehdrde ist eine Nachprifung untersagt ( BGE 60 111 189 S. 190; 110111 69 E. 3 S.



711.). Er tragt vielmehr dem Umstand Rechnung, dass die Ansichten tber den
Verkaufswert eines Grundstiicks - selbst unter Sachverstandigen - nicht selten erheblich
auseinander liegen konnen (vgl. BGE 120 111 79 E. 2b S. 81). Vor diesem Hintergrund
erscheint - wie die Vorinstanz zu Recht gefolgert hat - der Entscheid der unteren
Aufsichtsbehdrde Uber den massgeblichen Schatzwert nicht als Rechtsmittelentscheid,
sondern als weitere amtliche Tatigkeit eines Vollstreckungsorganes (vgl. Fritzsche/Walder,
aa0., 8 31 Rz. 25 Anm. 46), dessen besondere | nanspruchnahme ohne weiteres der
Gebuhrenpflicht unterliegt.

E.3.22

Die GebV SchK G bestimmt abschliessend, welche Gebiihren und Auslagen im Einzelfall
zu belasten und wie sie zu bemessen sind ( BGE 128 |11 476 E. 1 S. 478; Emmel, aa.O., N.
4 zu Art. 16 SchKG). Der Entscheid der unteren Aufsichtsbehtrde Uber den massgeblichen
Schétzwert nach Neuschédtzung durch Sachverstandige stellt keinen gerichtlichen Entscheid
In betreibungsrechtlichen Summarsachen dar, sodass eine " pauschale Spruchgebihr”
gemass Art. 48 und 49 GebV SchK G ausser Betracht fallt. Ebenso wenig lasst sich die
Gebtihr fir den fraglichen Entscheid auf Art. 28 GebV SchK G stiitzen, welche nur fur die
Schétzung von Pféandern durch das Betreibungsamt erhoben werden kann (vgl. Art. 16-42
GebV SchKG im 2. Kapitel " Gebiihren des Betreilbungsamtes'). Bei der Veranlassung einer
Neuschétzung und Festlegung des massgeblichen Schatzwertes durch die untere
Aufsichtsbehdrde handelt es sich - wie die obere Aufsichtsbehtrde zu Recht erkannt hat -
vielmehr um eine nicht besonders tarifierte Verrichtung, fur welche nach Art. 1 Abs. 2
erster Satz GebV SchKG eine Gebuhr von bis zu Fr. 150.-- erhoben werden kann. Héhere
Gebtihren kénnen durch die Aufsichtsbehdrde nur festgesetzt werden, wenn die
Schwierigkeit der Sache, der Umfang der Bemiihungen oder der Zeitaufwand es rechtfertigt
(Art. 1 Abs. 2 zweiter Satz GebV SchKG). Fir eine derartige hohere (ausserordentliche)
Gebtihr sind indessen die néhere Bezeichnung der Art der Verrichtung sowie Angaben Uber
den Zeitaufwand notwendig; eine Pauschale ohne Substantiierung ist unzuldssig (vgl. BGE
107 111 43 E. 4b S. 46; Straessle/Krauskopf, a.a.0., S. 19). Weder aus dem angefochtenen
Beschluss noch aus dem Beschluss der unteren Aufsichtsbehdrde gehen hinreichende
Angaben hervor, die eine hdhere Geblhr ausweisen wirden. Vor diesem Hintergrund ist
nicht haltbar, wenn die obere Aufsichtsbehorde die erstinstanzliche "pauschae
Spruchgebtihr” von Fr. 500.-- geschitzt hat, sondern es muss bei der Erhebung einer
Gebuhr von hdchstens Fr. 150.-- sein Bewenden haben. Die Beschwerde ist insoweit
begrtindet. Ob die Gebihr - wie der Beschwerdefihrer offenbar meint - tiefer als Fr. 150.--
sein soll, ist hingegen eine Ermessensfrage, welche mit Beschwerde geméss Art. 19 SchKG
nicht Gberprift werden kann ( BGE 120 111 97 E. 2 S. 100).

E.33

Nach dem Dargelegten ist die Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden kann,
teilwei se gutzuheissen, und die Gebuhr fir den Beschluss der unteren Aufsichtsbehdrde ist
auf Fr. 150.-- festzusetzen. Im Ubrigen ist die Beschwerde abzuweisen.

E.4

Das Beschwerdeverfahren ist grundsétzlich kostenlos ( Art. 20a Abs. 1 SchKG ), und es
darf keine Parteientschadigung zugesprochen werden ( Art. 62 Abs. 2 GebV SchKG ).
Demnach erkennt die Kammer:
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