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Regeste

ADR 2006/07 Nr. 15, S. 91: Art. 17 Abs. 1 und Art. 156 i.V.m. Art. 139 und Art. 140
SchKG; Art. 30 Abs. 1 und Art. 44i.V.m. Art. 9 Abs. 2 VZG Beschwerde gegen die
Schétzung des Grundstiicks in der Steigerungspublikation. Die nachtrégliche

Erwagungen

E.1l

Gemass Art. 17 Abs. 1 SchK G kann grundsétzlich gegen jede Verfligung eines
Betreibungsamtes bel der Aufsichtsbehdrde wegen Gesetzesverletzung oder
Unangemessenheit Beschwerde gefuhrt werden. Die Beschwerde muss binnen zehn Tagen
seit dem Tage, an welchem der Beschwerdeftihrer von der Verfligung Kenntnis erhalten hat,
angebracht werden (Abs. 2). Unter der Verfligung eines Betreibungsorgansist eine
bestimmte behordliche Handlung in einem konkreten zwangsvollstreckungsrechtlichen Fall
zu verstehen, die in Austibung amtlicher Funktionen aufgrund des SchK G und dessen
Ausfuhrungsbestimmungen erlassen worden ist, um einen praktischen Verfahrenszweck zu
erlauben (Flavio Cometta, in: Basler Kommentar 1998, N. 18 zu Art. 17 SchKG). In der
Betreibung auf Pfandverwertung (Art. 151 ff. SchK G) gelten gemass Art. 156 Abs. 1
SchK G fir die Verwertung die Art. 122 bis Art. 143b SchK G, mithin auch Art. 138 SchKG
(betreffend Bekanntmachung der Steigerung), Art. 139 SchK G (betreffend Spezialanzeige)
sowie Art. 140 SchK G (betreffend L astenbereinigung und Schétzung; vgl. auch Art. 102
1.V.m. Art. 29 und Art. 30 VZG). Gemass Art. 29 Abs. 2 VZG soll die Bekanntmachung der
Steigerung ausser den in Art. 138 SchK G geforderten Angaben den Namen und Wohnort
des Schuldners sowie die genaue Bezeichnung des zu versteigernden Grundstiicks und die
Schétzung enthalten. Nach Art. 30 Abs. 1 VZG soll auch die Spezialanzeige den
Schétzungswert des Grundstticks angeben. Ist in der Bekanntmachung der Schatzungswert
des Grundstticks angegeben, so gilt die Zustellung dieser Spezialanzeige zugleich als
Mitteilung nach Art. 140 Abs. 3 SchKG. Im vorliegenden Fall erfolgte im Anschluss an die
L astenbereinigung keine Neuschétzung nach Art. 140 SchKG. Da schon die
Steigerungspublikation den Schatzungswert der Grundstlicke enthielt, kann diese Schatzung
innerhalb von 10 Tagen mit Beschwerde angefochten werden (Art. 30 Abs. 1 und Art. 44
1.V.m. Art. 9 Abs. 2 VZG; Hausermann/Stockli/Feutz, in: Basler Kommentar 1998, N. 138
zu Art. 140 SchKG). Der Beschwerdefiihrer erhob innert der zehntégigen Frist beim
Betreibungsamt sinngeméass Beschwerde gegen die Schatzungen, welches die Beschwerde
zutreffend an die zustandige Obergerichtskommission weiterleitete (vgl. Art. 28 Abs. 3
GOG). Innert der durch den Obergerichtsprasidenten am 30. Juli 2007 gesetzten

V erbesserungsfrist ging sodann am 31. Juli 2007 die eingehend begriindete Beschwerde
vom 26. Juli 2007 bei der Obergerichtskommission ein. Diese richtet sich gegen die
Schétzung der Grundstiicke Nr. X und Y. Auf die Beschwerde gegen die beiden



Schétzungen ist somit einzutreten. Hingegen hat der Obergerichtsprasident die Eingabe des
Beschwerdefiihrers vom 18. August 2007, soweit sie eine Beschwerdeerganzung
beinhaltete, richtigerweise aus dem Recht gewiesen. Gemass der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung ist eine Beschwerdeerganzung namlich nicht zuléssig. Eine ungentigende
Begrundung einer Beschwerde ist nicht ein verbesserlicher Fehler im Sinne von Art. 32
Abs. 4 SchKG. Die Beobachtung der Beschwerdefrist und die rechtsgentigende
Begrundung der Beschwerde innert dieser Frist sind V oraussetzungen des
Beschwerdeverfahrens, Uber die der Betroffene sich nicht hinwegsetzen kann, ohne einen
Rechtsnachteil zu erleiden (BGE 126 111 31, 114 111 5 ff.). Auf diese als unzuléssige weitere
Rechtsschrift aus dem Recht gewiesene Beschwerdeergénzung ist demnach nicht
einzutreten.

E.2

Gemass Art. 155 SchK G findet bei der Betreibung auf Pfandverwertung, wenn der
Glaubiger das Verwertungsbegehren gestellt hat, unter anderem Art. 97 SchK G sinngemass
Anwendung. Danach ist der Pfandgegenstand zu schétzen, nétigenfalls unter Beizug von
Sachverstandigen. In gleicher Weise sieht Art. 99 VZG vor, dass das Betreibungsamt eine
Schétzung der Liegenschaft anordnet und deren Ergebnis den Pfandgléubigern und dem
Schuldner mitteilt. Die Schéatzung ist in die Stelgerungspublikation aufzunehmen (Art. 29 f.
VZG), ebenso in das Lastenverzeichnis (Art. 34 Abs. 1 lit. aVZG). Die Schatzung soll den
mutmasslichen Verkaufswert des Grundstiickes und seiner Zugehdr, unabhangig von einer
alfélligen Kataster- oder Brandassekuranzschatzung bestimmen (Art. 99i.V.m. Art. 9 Abs.
1VZG). In der Betreibung auf Grundpfandverwertung kommt dem Schatzungswert
praktisch keine rechtliche Bedeutung zu, da er nicht als Grundlage fir den Zuschlag,
sondern lediglich zur Aufklarung alféliger Steigerungsinteressenten dient, wahrend die
Schétzung bel der Betreibung auf Pfandung der Bestimmung des Deckungsumfanges dient
(Robert Joos, Handbuch fir die Betreibungsbeamten der Schweiz, Wadenswil 1964, 175;
BGE 101 Il 34, E. 1; OGKE vom 25. Februar 1991 i.S. M.K.; OGKE vom 20. Mérz 1986
1.S. A.B.C.). Streitigkeiten tber die Hohe der Schéatzung werden endgultig durch die
kantonale Aufsichtsbehtrde beurteilt (Art. 9 Abs. 2 VZG; dazu BGE 99 111 56, E. 4a; 91 111
75, E. 4b, 86 111 92, 83 11l 67; vgl. zum Ganzen auch AbR 1998/99 Nr. 32).

E.3

Der Beschwerdefuhrer beanstandet vorab die betreibungsamtliche Schatzung des
Grundstiicks Nr. X (Stockwerkeigentum, 322/1000 Miteigentum am Grundstiick Nr. Z mit
Sonderrecht am Restaurant im Erdgeschoss und Nebenrdumen im 1. Untergeschoss) im
Betrag von Fr. 950'000.--. Soweit er sich in diesem Zusammenhang zu den
Mietstreitigkeiten mit den Mietern des Restaurants aussert, sind seine Ausfihrungen nicht
relevant, sodass darauf nicht einzutreten ist. @) Der Beschwerdefiihrer macht sinngemass
geltend, der Wert des Restaurants belaufe sich auf Fr. 1'416'800.-- ohne Zugehotr, die
Zugehor habe einen Wert von Fr. 700'000.--. Er beruft sich dabei auf die

V ersicherungssummen. Insgesamt betrage der Wert Fr. 2116'800.--. Der Steuerwert ohne
Inventar betrage Fr. 1'700'000.--. Das Betreibungsamt forderte am 23. November 2006
beim Schétzungssekretariat einen Schatzungsbericht ein. Dieses gelangt in seiner
Schétzungsmitteilung vom 3. Januar/24. November 2006 auf einen Ertragswert der
Liegenschaft von Fr. 624'000.-- und einen Nettosteuerwert von Fr. 884'000.--. Das
Betreibungsamt erachtet aufgrund eines Augenscheins vor Ort einen voraussichtlichen
Zuschlagspreis von Fr. 950'000.-- als realistisch. Diese Schétzung erscheint, auch unter



Berlicksichtigung der Zugehor, als vertretbar. Die vom Beschwerdefihrer behaupteten
Versicherungswerte werden von ihm nicht belegt und wéren auch nicht massgebend (vgl.
auch Urteil des Bundesgerichts 7B.170/2002 vom 8. November 2002, E. 2.2). Entscheidend
ist im Rahmen der zu beurteilenden Schétzung lediglich der mutmassliche Verkehrswert
des Grundstticks. Der Beschwerdeflhrer verkennt auch, dass der Schatzung des
Grundstuicks in der Betreibung auf Grundpfandverwertung keine wesentliche Bedeutung
zukommt, da sie lediglich der Aufklarung der Steigerungsinteressenten dient. Das
Betreibungsamt hat zu diesem Zweck das Grundstiick im Rahmen seines Ermessens
nachvollziehbar geschétzt. Der Beschwerdefiihrer hat im Ubrigen innert der
Beschwerdefrist bel der Aufsichtsbehorde nicht gegen Vorschuss der Kosten eine neue
Schétzung durch Sachverstandige im Sinne von Art. 9 Abs. 2 VZG verlangt; sein
diesbeziigliches Recht ist verwirkt (BGE 122 [11 340 1.). b) Der Beschwerdefiihrer macht
weiter geltend, die Einrichtung, welche das Betreibungsamt al's Zugehor bezeichne, sei

nicht Zugehor und im Steigerungspreis von Fr. 950'000.-- nicht inbegriffen; vielmehr gelte
dies nur hinsichtlich des Inventars gemass Beleg A. vom 6. November 2000. Soweit der
Beschwerdefiihrer damit die Zugehdreigenschaft speziell aufgefihrter Gegenstande
bestreiten will, kann er diesim Beschwerdeverfahren betreffend die betreibungsamtliche
Schétzung nicht tun. Vielmehr misste er diesim Rahmen des L astenbereinigungsverfahrens
geltend machen (Art. 11 Abs. 4, Art. 38 Abs. 2, Art. 39 Abs. 1 Satz 1 VZG). Im Ubrigen
ergibt sich aus der Mitteilung des L astenverzeichnisses, dass genau umschrieben ist, was als
Zugehdr in die Steigerung einbezogen wird (vgl. OGKE vom 25. Februar 1991 i.S. M.K.).
Als Zugehor gilt ndmlich einerseits die Zugehtr geméss Beleg A. vom 6. November 2000,
jedoch auch die weitere Zugehor im geschétzten Gesamtbetrag von Fr. 26'510.--.
Diesbeziiglich wird im Lastenverzeichnis ausdriicklich auf die 6ffentliche Urkunde tiber die
Aufhebung und Neubegriindung von Stockwerkeigentum vom 6. November 2000, 20,
Zugehorerklarung, Ziff. 1 hingewiesen. Darin hatten der Beschwerdefiihrer und seine
Ehefrau (als Miteigentimerin) stipuliert: " Die Begrinder bestimmen hiermit, dass das
gesamte Inventar des in der Stockwerkeinheit Nr. X betriebenen Restaurants geméass der im
Anhang beigehefteten Liste Zugehor der Stockwerkeinheit Nr. X bildet und als solche
zusammen mit dem Grundpfand den Glaubigern fir samtliche Forderungen mitverpfandet
ist. Zugehor bildet neben dem im Anhang aufgelisteten Inventar auch séamtliches inskiinftig
neu oder als Ersatz hinzukommendes Inventar, wie auch digjenigen Gegensténde, welchein
der Liste nicht aufgefuhrt sind, jedoch zum Geschéftsbetrieb verwendet werden.” Soweit
der Beschwerdefuihrer befurchtet, der Erlos der Steigerung konnte zu tief ausfallen, well die
Zugehor "im Steigerungspreis von Fr. 950'000.-- inbegriffen ist" ist darauf hinzuweisen,
dass nach dem Protokoll der Grundstticksteigerung/Steigerungsbedingungen, Ziff. 4, der
Schuldner und jeder betreibende Glaubiger und Pfandgléubiger vor der Steigerung zunéchst
getrennte und hernach gemeinsame Ausbietung der Zugehor des Grundstiicks verlangen
kann; Ubersteigt dabei das Ergebnis des Gesamtrufes die Summe der Einzelangebote, so gilt
der Zuschlag an die Einzelangebote a's dahingefalen (vgl. Art. 102i.V.m. Art. 57 VZG).
Insgesamt ergibt sich damit, dass die Anforderungen an die Steigerungspublikation und die
Spezialanzeige im Hinblick auf die Bestimmung des massgebenden Schétzungsbetrags
erfullt sind. Gegen das Lastenverzeichnis als solches hat der Beschwerdefiihrer im Ubrigen
keine Beschwerde erhoben. Die Publikation des Betreibungsamtes beinhaltet entgegen der
Darstellung des BeschwerdefUihrers alle notwendigen Angaben im Sinne von Art. 138

SchK G. Soweit der Beschwerdefiihrer behauptet, die Einrichtungsgegensténde seien separat
(faust)-verpfandet und es bestiinden separate Schuldverpflichtungen betreffend diese



Gegenstande, hat er dafiir keine Beweise vorgelegt. Auch diese Einwande lassen somit die
fragliche Schétzung nicht als unzutreffend erscheinen.

E.4

Der BeschwerdefUhrer beanstandet sodann die Schétzung betreffend Grundsttick Nr. Y
(Stockwerkeigentum, 31/1000 Miteigentum an Grundsttick Nr. Z mit Sonderrecht an Studio
im 1. OG) im Betrag von Fr. 100'000.--. Die vom Betreibungsamt eingeholte Schatzung des
Schétzungssekretariats vom 3. Januar/24. November 2006 weist als Nettosteuerwert der
Liegenschaft Fr. 118'000.-- aus. Dieser Wert beruht auf einem Ertragswert von Fr. 75'000.--
sowie einem Realwert von Fr 160'000.--. Das Betreibungsamt berief sich in seiner
Stellungnahme vom 22. August 2007 auf seinen Augenschein vor Ort und bezeichnete
einen voraussichtlichen Zuschlagspreis von Fr. 120'000.-- alsrealistisch. Auf Rickfrage des
Obergerichtsprasidenten vom 6. September 2007 hin teilte das Betreibungsamt mit, dass es
sich beim Betrag von Fr. 120'000.-- um einen Verschrieb handle. Richtigerweise sollte es,
wiein der Steigerungspublikation, Fr. 100'000.-- heissen. Diese Darstellung erweist sich as
nachvollziehbar. Verglichen mit der Schatzungsmitteilung ist der angefochtene
Schétzungsbetrag von Fr. 100'000.-- relativ niedrig. Doch stiitzte sich das Betreibungsamt
bel der Schédtzung auf seine Erfahrung. Als Ermessensentscheld des Betrelbungsamts
erscheint die Schatzung insgesamt als vertretbar. Zu berlicksichtigen ist denn auch hier die
untergeordnete Bedeutung, welche der betreibungsamtlichen Schétzung in der Betreibung
auf Pfandverwertung zukommt. Schliesslich hat der BeschwerdefUhrer auch hinsichtlich
des Grundstticks Nr. Y innert der gesetzlichen Frist keinen Antrag auf Neuschétzung
eingereicht.

E.5

Zusammenfassend ergibt sich, dass die Beschwerde sich als unbegriindet erweist. Sieist
abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. del fr | it Schlagworte betreibungsamt
beschwerdeflihrer grundstiick zugehdr inventar restaurant wert sachverstéandiger tag
lastenverzeichnis schuldner stockwerkeigentum lediger aufsichtsbehérde glaubiger Mehr
Deskriptoren anzeigen Normen Bund SchKG: Art.17 Art.32 Art.97 Art.122 Art.138
Art.139 Art.140 Art.143b Art.151 Art.155 Art.156 VZG: Art.9 Art.11 Art.29 Art.30 Art.34
Art.38 Art.39 Art.44 Art.57 Art.99 Art.102 Weitere Urteile BGer 7B.170/2002
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