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Einzelfragen aus dem
Verwertungsrecht

Eine erste Bilanz zum neven SchKG

Das revidierte SchKG ist nun seit rund eindreiviertel Jahren in Kraft. Die gesetzlichen
Bestimmungen Uber die Verwertung in allen Zwangsvollstreckungsverfahren haben ver-
schiedene, meist jedoch untergeordnete Veréinderungen erfahren'. Gleichfalls lehrt die Pra-
xis, dass der Teufel eben doch und gerade im Detail stecken kann. Seit dem 1. Januar 1997
ist jedoch offenbar noch zu wenig Zeit verflossen, als dass schon zahlreiche Entscheide der
Aufsichtsbehdrden fiir Klérung der zahlreichen noch offenen Fragen hétten sorgen kénnen.
Dafiir haben neueste Bundesgerichtsentscheide fiir eine Anderung der Rechtslage in Berei-
chen gesorgt, die durch die Gesetzesrevision gar nicht betroffen waren. Nachfolgend sollen
sowohl einzelne der noch offenen Einzelfragen im Zusammenhang mit der Gesetzes-

rev:s:on2 als auch die cmgesprochenen Bundesgerichtsentscheide behandelt werden.

1. Freihandverkauf

A. Muss die Zustimmung aller Beteilig-
ten ausdriicklich erfolgen?
(SchKG 130 Ziff 1)
Gemdss Art. 130 Ziff. 1 SchKG kann an die
Stelle der Versteigerung von beweglz’cben

ien der frelhandlge Verkauf treten wenn
alle Beteiligten ausdriicklich damit einver-
- standen sind. Im Vergleich zu Art. 130 Ziff.
1 aSchKG weist der neue Wortlaut zwei An-
derungen auf: Gemiss Art. 130 Ziff. 1
aSchKG mussten alle Beteiligten die
freihindige Verwertung «begebren». In-
dem der nun geltende Wortlaut das Ein-
verstindnis gentigen isst, wurde der jahr-
zehntelangen Praxis Nachdruck verliehen,
wonach die Initiative auch, ja in erster Li-
nie, vom Betreibungsamt ausgehen und es
bei den Beteiligten die erforderlichen Zu-
stimmungen einholen kann. Dieser Rege-
lungswille ist denn auch der Botschaft des
Bundesrates zu entnehmen3,

Neu spricht nun das Gesetz jedoch auch
davon, dass die Beteiligten mit dem Frei-
handverkauf ausdriicklich einverstanden
sein miissen. Der bundesritlichen Bot-
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schaft ist zu dieser Ausdehnung nichts zu
entnehmen. Im Parlament wurde die An-
derung nicht diskutiert. Diese Anderung
des Wortlauts von Art. 130 Ziff. 1 SchKG ist
insofern von praktischer Bedeutung, als es
konstante Praxis der Betreibungsbeamten
war, den Betelhgten Fnst fur die Erklarung

setzen Verbunden Imt der Prasumtlon
Stillschweigen innert Frist gelte als Einver-
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standnis. Unter dem alten Recht war es da-
mit méglich, dass die Beteiligten ihre Zu-
stimmung auch konkludent durch Still-
schweigen erteilen konnten. Nimmt man
den gednderten Wortlaut («ausdriick-
lich») zum Nennwert, wire eine solche
Vorgehenswelse nach dem rewdlerten

so mehr erstaunen als es 51ch um eine ab
solut singulire Regelung handelt. Nirgend-
wo sonst, da fiir den Entscheid iiber die
Art? der Verwertung die Zustimmung be-
stimmter Personen verlangt wird, ist vor-
gesehen, diese Zustimmung miisse aus-
driicklich erfolgen. Dies gilt sowohl fiir

g

! Vgl. Franco Lorannr, Anderungen, Neuerungen
und Altbewihrtes bei der Verwertung, Seminar-
unterlagen IVK 1995, Das revidierte Schuldbe-
treibungs- und Konkursgesetz (SchXG), 1 ff.

% Eswird dabei keine Vollstindigkeit angestrebt.

3 BBl 1991111 95.

4 Einzig fiir die Verwertung vor dem Zeitpunkt, da
ein Gliubiger das Verwertungsbegehren stellen
kann, sieht Art. 133 Abs. 2 SchKG neu vor, dass die
vorzeitige Verwertung von Grundstiicken auf Be-
gehren des Schuldners und mit ausdriicklicher
Zustimmung simtlicher Pfindungs- und Grund-
pfandgldubiger stattfinden kann.
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die Generalexekution (Konkurs’, Nach-
lassvertrag mit Vermogensabtretung®) als
auch fiir die freihindige Verwertung von
Grundstiicken in der Spezialexekution’. Es
ist nicht ersichtlich, weshalb ausgerechnet
fiir bewegliche Sachen, Forderungen und
andere Rechie in der Spezialexekution ei-
ne besondere Regelung gelten soll. Ein Teil
der neueren Lehre zum revidierten Recht
geht denn auch davon aus, die Zustimmung
gemiss Art. 130 Ziff. 1 SchKG konne — ent-
gegen dem an sich klaren Wortlaut — auch
konkludent erfolgen®. Diese Auslegung ist
im Ergebnis zu begriissen.

B. Offentliche Beurkundung der freibiin-

digen Verwertung von Grundstiicken?
Seit lingerem geklirt ist, dass es sich beim
Freihandverkauf nicht um einen pri-
vatrechtlichen Kaufvertrag, sondern um
eine betreibungsrechtliche Verfiigung
des SchKG-Organs (Betreibungsamt, Kon-
kurs-amt, Liquidatoren beim Nachlassver-
trag mit Vermdgensabtretung) handelt,
welche Verfiigung mit betreibungsrechtli-
che Beschwerde anfechtbar ist (Art. 132a
SchKG). Trotz dieses Umstandes hielt das
Bundesgericht — im Einklang mit der da-
mals herrschenden Lehre® — im letzten Ent-
scheid, in welchem es sich mit der Frage
auseinandersetzen musste, dafiir, der Frei-
handverkauf eines Grundstiicks bediirfe
der offenthchen Beurkundungl0

dleser Frage hegt mcht VOr. Es darf ]edoch
festgehalten werden, dass die neuere Leh-
re fast einhellig die Ansicht vertritt, der
Freihandverkaufvon Grundstiicken bediir-
fe als betreibungsrechtliche Verfiigung kei-
ner Offentlichen Beurkundung''. Es ge-
niigt vielmehr das schriftliche Verwer-
tungsprotokoll des SchKG-Organs (Art. 8
Abs. 2 SchKG; Art. 18 Abs. 2 lit. ¢ GBV)12,
Es bleibt abzuwarten, ob sich das Bundes-
gericht in Abkehr seiner fritheren Recht-
sprechung der neuerer Lehre anschliesst.

2. Doppelaufruf in Bezug auf
Miet- und Pachtvertrige bei der
Zwangsverwertung der Mietsache

A. Zuldssighkeit des Doppelaufrufs

Ein neuerer Bundesgerichtsentscheid!
(zur landwirtschaftlichen Pacht) hat die in
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der Lehre seit einigen Jahren umstritiene
Frage4 geklirt, ob ein vorgehender Grund-
pfandgldubiger bei der Zwangsverwertung
der Miet- oder Pachtsache!> den doppelten
Aufruf in Bezug auf nachher begriindete
Miet- oder Pachtvertrige!6 verlangen kann.
Das Bundesgericht hat entschieden, es lie-
ge eine echte Liicke vor, welche in analo-
ger Anwendung von Art. 812 ZGB und der
entsprechenden  zwangsvollstreckungs-
rechtlichen Bestimmungen zu schliessen
sei. Im Ergebnis bedeutet dies, dass der
vorgehende Grundpfandgliubiger den
Doppelaufruf verlangen kann. Uber die
Modalitiiten und die Wirkungen des-Dop-
pelaufrufs musste sich das Bundesgericht
im genannten Entscheid nicht dussern.
Hierzu einige Gedanken!7:

B. Gegenstand, Modalitditen und
Wirkungen des Doppelaufirufs

Der Doppelaufruf kann unabhingig davon

verlangt werden, ob der Mietvertrag im

w

Art. 256 SchKG. Fiir Zirkularbeschlisse im Kon-
kurs ist nun neu explizit geregelt, dass ein Antrag
angenommen ist, wenn ihm die Mehrheit der
Gliubiger ausdriicklich oder stillschweigend m-
stimmt (SchKG 2552 Abs. 1 Satz 2 SchKG).

6 Art. 323 Satz 1 SchKG.

7 Art. 143b Abs. 1 SchKG.

8 Kurt AMONW/DOMINIK Gasser, Grundriss des Schuld-
betrelbungs und Konkursrechts 6 A Bern 1997

SchKG Hmwelse auf kntlsche Punkte ZB]V 1996
643 Fn 50, wonach es sich um ein offensichiliches
Versehen des Gesetzgebers handeln soll.

9 Vgl. BGE 106 I1I 85.

BGE 106 I1I 85 bestiitigt in BGE 112 11 110.

11 7ZK-HAAB/SIMONIUS/SCHERRER/ZOBL, Art. 656 ZGB N
64 f.; Anrows Favrr, Droit des poursuites, 3. A.,
Freiburg i. Ue. 1974, 225; Liver, SPRYV, 157 £,
Franco Loranpr, Der Freihandverkauf im schwei-
zerischen Schuldbetreibungs- und Konkursrecht,
Bern/Stuttgart/Wien 1994, 110 ff.; AMoNN/GaSSER,
§ 28 Rz 79; Markus HAuserMANN, Freihandverkauf
vom Immobilien im revidierten SchKG, ST 1995,
514£; ders., Freihandverkauf im Umbruch, IWIR
1998, 9 (zitiert Umbruch); Darzives, AJP 1995,
1386; Gasser (Fn 8), 644; Rorawp Prieru, Ent-
wicklungen im Sachenrecht und Bodenrecht, $JZ
1998, 65 ff.; ZBGR 1996, 383 oben; BN 1997, 166
Ziff, 34; IWIR 1998, 34 ff.

12 Gasser (Fn 8), 644; Amonw/Gasser (Fn 8), § 28 Rz
75; Hiusermann, Umbruch (Fn 11), 9; ZBGR
1996, 383 oben, 408.

13 BGE 124 NI 38 {1

14 Fijr die Anwendbarkeite des Doppelaufrufs: Jean-
Jacques Lira, Le contrat de bail, son effet réel etla

—
>
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Grundbuch vorgemerkt ist oder nicht. Da
auch der nicht vorgemerkte Mietvertrag
bei der Zwangsverwertung von Gesetzes
wegen auf den Erwerber iibergeht (Art.
261 Abs. 1, Art. 290 OR; Art. 14 LPG), kann
der nach Errichtung eines Grundpfand-
rechts abgeschlossene Mietvertrag den
Wert des Pfandobjektes schmilern.

a. Gegenstand des Doppelaufrufs

Der doppelte Aufruf kann sich — nach
Wahl des berechtigten Grundpfandglidubi-
gers — sowohl auf die Vormerkung des
Mietvertrages im Grundbuch (Art. 261b
i.V.m. Art. 290 OR) als auch auf den ge-
setzlichen Ubergang des Mietverhdiltnis-

- ses auf den Erwerber {iberhaupt beziehen

(Art. 261 Abs. 11.V.m. Art. 290 OR; Art. 14
LPG), sofern sowoh!l der Abschluss des
Mietvertrages als auch dessen Vormer-
kung im Grundbuch nach
Begriindung des Grundpfandrechtes er-
folgt sind.

procédure de la double mise 2 prix lors de la réa-
lisation forcée de I'immeuble, AJP 1998, 119 ff;
CraupE MONNIER, Bevorzugte Mieter?, IWRI 1998,
23 £,; Dents Proter, Le principe «la vente ne rompt
pas le bail» et le systéme général des droits réels,
Bern 1993, 101; Pierre TERCIER/PASCAL PICHONNAZ,
Anmerkungen, FZR 1995, 29 ff,; Jacques Mever, La
fin du bail lors de la double mise 4 prix, FZR 1995,
10 f; URS H.ESS ODONI Der Doppelaufruf in Art.

1991, 145ff FZR 1995 ZSff

gegen die Anwendbarkeit des Doppelaufrufs: Iverm
Jenr-Sorensen, Das neue Mietrecht und seine
zwangsvollstreckungsrechtlichen Konsequenzen,
SJZ 1991, 410 f.; Perre-Ropert Grigron, Bailleur
et locataire d'une chose immobiliére dans I'exécu-
tion forcée, 7e Séminaire sur le droit de bail, Neu-
enburg 1992, 10; Jircen Bronnmany, Zwangsvoll-
streckungsrechtliche Risiken bei Grundpfandrech-
ten, Berner Bankrechistag, Theorie und Praxis der
Grundpfandrechte, Bern 1996, 157; DaNiEL STARHE-
1, Zehn Fallen fiir Grundpfandgliubiger in der
Zwangsvollstreckung, AJP 1998, 369; ZBGR 1995,
941f.

Nachfolgend wird nur noch von der Mietsache ge-
sprochen; erfasst wird somit auch die Pachtsache.
Nachfolgend wird nur noch vom Mietvertrag
gesprochen; erfasst wird somit auch der Pacht-
verirag.

Vgl. zum Nachfolgenden Franco LORANDI Doppe-
laufruf einer nicht im Grundbuch vorgemerkten
landwirtschaftlichen Pacht/eines nicht im Grund-
buch vorgemerkten Mietvertrages, AJP 1998, 843
ff.; ders., Mietvertriige im Konkurs des Vermieters,
mp 1998, 123 ff.
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b. Wirkungen des Doppelanfrufs
Die Wirkungen der Verwertung des Miet-
objekts beim zweiten Aufruf sind unter-
schiedlich: Bezieht sich der Doppelaufruf
(nur oder auch) auf die Vormerkung, so
wird diese mit der Verwertung beim zwei-
ten Aufruf beseitigt (Art. 56 lit. b VZG). Der
Mietvertrag geht jedoch von Gesetzes we-
gen auf den Erwerber iiber. Dieser kann
aber von den ausserordentlichen Kiin-
digungsmoglichkeiten gemiss Art. 261
Abs. 2 OR (wieder) Gebrauch machen.
Bezieht sich der Doppelaufruf dagegen
auf den gesetzlichen Ubergang des (vor-
gemerkten oder nicht vorgemerkten) Miet-
verhiltnisses iiberhaupt, so geht das Miet-
verhiltnis, wenn der Zuschlag auf den
zweiten Aufruf erfolgt, nicht auf den Er-
werber iiber (Art. 56 lit. b VZG analog).
Der Mietvertrag fillt jedoch nicht etwa
dahin’8. Entgegen der Ansicht von Mon-
NiER!® muss der Erwerber das Mietverhalt-
nis auch nicht (mit der gesetzlichen Kiin-
digungsfrist von 3 Monaten auf das Ende
eines Monats) kiindigen. Geht namlich das
Mietverhiltnis (entgegen Art. 261 Abs. 1
i.V.m. Art. 290 OR bzw. Art. 14 LPG) nicht
von Gesetzes wegen auf den Erwerber iiber,
so besteht es mit dem bisherigen Vermieter
weiter. Der Erwerber erwirbt die Mietsache
unbelastet und kann den Mieter ausweisen
lassen?.

Der Doppelaufruf richtet sich im Regelfall
gegen eine Eintragung (Dienstbarkeit,
Grundlast) oder eine Vormerkung per-
sonlicher Rechte (Art. 959 ZGB) im
Grundbuch. Der Mietvertrag als solcher
ist jedoch weder im Grundbuch eingetra-
gen noch notwendigerweise vorgemerkt.
Dem vom Doppelaufruf allenfalls gefihr-
deten Mieter muss die Moglichkeit offen
stehen, den Vorrang des Grundpfand-
rechts zu bestreiten. Dies hat fiir Grund-
stiicke im Lastenbereinigungsverfahren
(Art. 140 SchKG) und fiir bewegliche
Sachen?! im Kollokationsverfabren zu
erfolgen (Art. 250 SchKG). Da die Lasten-
bereinigung nur im Bezug auf solche
Lasten erfolgen kann, welche im Lasten-
verzeichnis enthalten sind, muss (auch
der nicht im Grundbuch vorgemerkte)
Mietvertrag unter Zuweisung eines Ranges
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fiir den Vertrag (und allenfalls eines sepa-
raten Ranges fiir die Vormerkung im
Grundbuch) ins Lastenverzeichnis auf-
genommen werden?2. Dies geschieht mit
Vorteil unter der Rubrik «c) Andere La-
sten» (vgl. Formular VZG 9).

Das Betreibungs- oder Konkursamt ist
sodann verpflichtet, den berechtigten
Grundpfandgliubiger mit der Spezial-
anzeige darauf aufmerksam zu machen,
dass er in Bezug auf den Mietvertrag bzw.
dessen Vormerkung im Grundbuch den.
doppelten Aufruf verlangen kann (Art.
104 VZG analog).

In die Steigerungsbedingungen muss
keine besondere Bestimmung hinsichtlich
des Doppelaufrufs eines Mietvertrages
aufgenommen werden. Es geniigt die {ib-
liche Formulierung gemiiss Art. 45 Abs. 1
lit. ¢ VZG, wenn ein doppeltes Angebot des
Grundstiicks oder seiner Zugehor stattfin-
de, bleibe der Meistbieter beim ersten
Aufruffiir sein Angebot bis nach Abschluss
des zweiten Aufrufs gebunden.

Muss ein doppelter Aufruf stattfinden,
hat der Steigerungsleiter vor Beginn der
Steigerung den Beteiligten davon Kenntnis
v geben (Art. 56 VZG Ingress) . Dabei hat
der Steigerungsleiter klarzumachen, wel-
ches die Wirkungen (Wegfall der Vormer-
kung im Grundbuch oder Unterbleiben
des gesetzlichen Ubergangs des Miet-
vertrages) des erfolgreichen Zuschlags

i Zweiten sind. Der Ausschiuss
des gesetzlichen Ubergangs des Mietver-
hiltnisses erfolgt durch den Verwertungs-
akt (Zuschlag oder Freihandverkauf),
d.h. durch betreibungsrechtliche Ver-
Jiigung?. Diesbeziiglich ist eine Anmel-
dung zur Loschung von grundbuchlichen
Eintragungen unmoglich und unnotig?.
Beim vorgemerkten Mietvertrag bewirkt
die Verwertung beim zweiten Aufruf, un-
abhingig davon, ob er sich nur auf die
Vormerkung oder auf den gesetzlichen
Ubergang des Mietverhiltnisses richtete,
in jedem Fall die Loschung der Vormer-
kung im Grundbuch. Die Parteien des
Mietvertrages konnen sich gegen die
betreibungsrechtliche Verfiigung mit Be-
schwerde (Art. 17 ff., Art. 132a SchKG)
wehren.
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3. Umfang des Retentionsrechts
Vermieters von Geschiftsriumen
im Konkurs des Mieters

A Grundsatz

Im Konkurs des Mieters gilt der Grund-
satz, dass Mietzinsforderungen des Ver-
mieters, welche vor Konkurserdffnung
entstanden sind, als Konkursforderun-
gen gelten. Nach Konkursertffnung ent-
standene Mietzinsforderungen richten
sich grundsdizlich gegen den Mieter
persinlich und stellen keine Konkursfor-
derungen dar?. Dies gilt ausnahmslos fiir
die Miete an beweglichen Sachen sowie an
Wohnraumen.

B. Ausnabme: Retentionsgesicherte
Forderung des Vermieters

In einem neusten Entscheid?® bestiitigte
das Bundesgericht seine bisherige Recht-
sprechung?’, wonach bei der Miete von
Geschiftsrdumen insofern eine Ausnah-
me gilt, als auch nach Konkursertffnung
entstandene Mietzinsforderungen inso-
weit als Konkursforderungen gelten, als
fiir sie das mietrechtliche Retentions-

18 So aber Hess-Opont (Fn 14), 150; zutreffend
Bronvmmann (Fn 14), 157.

19 Monniera (Fn 14), 24,

20 Hess-Oponr (Fn 14), 151; Prorer (Fn 14), Rz 205;
a.M. Tercier/PicsionnAz (Fn 14), 33; BRONNIMANN
(Fn 14), 135; MonntEr (Fn 14), 24, wonach der
Mietvertrag zwar auf den Erwerber iibergeht, der
Mieter den Vertrag jedoch kiindigen kann. Eine
vermittelnde Losung propagiert J. Meve, La fin du
bail lors de la double mise 4 prix, FZR 1996, 14.

2t Der Doppelaufruf findet auch auf besondere be-
wegliche Sachen Anwendung, fiir welche nicht
das Traditions-, sondern das Registerprinzip gilt:
vgl. Pioter, SPR V/1, 527; Paut-HENRI STEINAUER,
Les droits réels, Bd. T, Vern 1990, Nr. 2154a;
Loranpt (Fa 11), 155 Fn 5, 162.

22 BronvMann (Fn 14), 157.

23 Sei es durch das Betreibungsamt, das Konkursamt
oder durch die Liquidatoren beim Nachlassver-
trag mit Vermogensabtretung.

% Der Bestand eines (nicht vorgemerkten) Miet-
vertrags war vor der Zwangsverwertung nicht im
6rundbuch eingetragen und ist es auch nachher
nicht,

25 Max GULDENER, in: Hans Frrrzscar/Hans-Uricn
WarpEr, Schuldbetreibung und Konkurs, Band I,
Ziirich 1993, § 42 Fn 32, S. 162; Joranta Kren,
Konkursersffnung und schuldrechtliche Vertrige,
Bern 1989, 53; Franco Loranpi, Mietvertrige im
Konkurs des Mieters, mp 1998, 8, 10, 12, 14; BGE
124 1M 41 ff.
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recht in Anspruch genommen werden
kann. Dies trifft bekanntlich nicht nur fiir
einen verfallenen Jahreszins, sondern

auch fiir den laufenden Halbjahreszins zu -

(Art. 268 Abs. 1 OR). Bei der Miete von

Geschiftsriumen konnen daher nach

Konkurserffnung entstandene Mietzinse
bis zur Beendigung des Mietverhiltnis-
ses, lingstens aber fiir sechs Monate seit
Konkurseroffnung als Konkursforderung
eingegeben werden?®. Dies ist in erster
Linie eine Frage der Kollokation und
nicht eine solche der Verwertung.

C. Einschréiinkung der Ausnabme:
Geniigend Retentionssubstrat
a. Regelung
Diese Rechtsprechung bedarf m.E. der
Prizisierung. Eine Ausdehnung der Kon-
kursforderungen auf Mietzinsforde-
rungen, die nach Konkurserdffnung ent-
standen sind, kann nur in Abhingigkeit
des vorhandenen Retentionssubstrats
erfolgen. Es lisst sich nicht rechtfertigen,
auch bei noch so geringem Retentions-
substrat dem Vermieter zu gestatten, sei-
ne nach Konkurseroffoung entstanden
_ Mietzinsforderungen fiir bis zu sechs Mo-
nate als Konkursforderung geltend zu ma-
chen. Da das mietrechtliche Retentions-
recht fiir einen verfallenen Jahreszins und
den laufenden Halbjahreszins Sicherheit

steigt. Diese Bestimmung ist verallgemei-
nerungsfihig: Sofern pfandgesicherte For-
derungen, die nach Konkurserdffnung
entstehen, ausnahmsweise (fiir eine be-
stimmte Zeit) als Konkursforderungen
geltend gemacht werden konnen, ist dies
nur insoweit moglich, als das Pfandsub-
strat nach vorgingiger Deckung der
vor Konkurserdffnung entstandenen
pfandgesicherten Forderungen auch fiir
die danach entstandenden Forderungen
Deckung bietet. Dies gilt namentlich auch
fiir die retentionsgesicherten Forderun-
gen des Vermieters.

b. Vorgeben bei der Kollokation

Da die Verwertung der Retentionsobjekte
— Notverkiufe (Art. 243 Abs. 2 SchKG)
vyorbehalten — erst nach Auflage der Kol-
lokationsplanes erfolgen kann (Art. 252
Abs. 1, Art. 253 Abs. 2 SchKG), steht der
Verwertungserlos der Retentionsobjekte
und damit das Ausmass, in welchem nach
Konkurserdffnung entstandene Mietzins-
forderungen als Konkursforderungen gel-
tend gemacht werden konnen, im Zeit-
punkt der Kollokation in der Regel noch
nicht fest. Aufgrund dessen hat m.E. fiir
die nach Konkurserdffnung entstandenen
Mietzinsforderungen analog Art. 210
SchKG eine Kollokation als bedingte For-
derung zu erfolgen: Nach Konkurserdf-
nung entstandene Mietzinsforderungen

Verwertungsrecht

titel in Falle separater Verwertung auf den
Betrag des Erloses herabgesetzt. Diese an
sich einfache Regelung hat ganz gravieren-
de Folgen: Wird ein Schuldbrief iiber eine
Schuldbriefforderung von CHF 200°000.—
in der Betreibung auf Faustpfandverwertung
fiir CHF 20°000.— verwertet, so wird der Be-
trag der Schuldbriefforderung auf CHF
20°000.— reduziert, womit die Grundpfand-
sicherheit im Umfang des geloschten Be-
trags (in casu CHF 180°000.—) untergeht!
Der Faustpfandgldubiger ist deshalb gut be-
raten, sich im Pfandvertrag das Selbstver-
wertungsrecht (samt Recht zum Selbstein-
tritt) ausdriicklich vorzubehalten, da auf
diese private Verwertung Art. 156 Abs. 2
SchKG keine Anwendung findet3.
Uberraschenderweise gibt es immer
noch Grundpfandgldubiger, welche die
Tragweite von Art. 156 Abs. 2 SchKG nicht
erfasst haben. So wurde kiirzlich von einer
namhaften Bank berichtet, welche einen
Schuldbrief iiber CHF 2 Mio. fiir CHF
10°000.— ersteigert hat, worauf der anwe-
sende Bankdirektor bleich geworden und
einen kleinen Schock erlitten haben soll, als
ihm der Betreibungsbeamte mitgeteilt hat,
der Schuldbrief miisse somit auf CHF
10°000.— herabgesetzt werden3!. Der ge-
schockte Bankdirektor muss sich aber den-
noch relativ rasch wieder gefangen haben,
hat er doch recht schnell (allenfalls mit der
Hilfe des Betrelbungsbeamten) einen Weg

bietet (Art. 268 Abs. 10R), muss m.E. fol-
gendes gelten: Das Retentionssubstrat ist
aunichst auf allfillige riickstindige Miet-
zinsforderungen von der Konkurserdff-
nung fiir ein Jahr riickwirts anzurechnen.
Nur in dem Umfang, in welchem noch ein
Uberschuss des Retentionssubstrats ver-
bleibt, kénnen nach Konkurserdffnung
entstandene Mietzinsforderungen als Kon-
kursforderung (ldngstens jedoch fiir
sechs Monate) geltend gemacht werden®.

Diese Regelung folgt dem Grundsatz,
Ausnahmeregelungen seien einschrin-
kend auszulegen, und stiitzt sich auf die
analoge Anwendung von Art. 209 Abs. 2
SchKG. Gemiss dieser Bestimmung laufen
Zinsen fiir die Zeit nach der Konkur-
serdffoung nur insofern bis zur Verwer-
tung, soweit der Pfanderlds den Betrag
der Forderung und des bis zur Konkurs-
ervffnung aufgelaufenen Zinses iiber-
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werden bis zur Beendigung des Mietver-
trages, hochstens aber fiir sechs Monate,
nur insoweit als Konkursforderungen
(und zwar als retentionsgesicherte) zuge-
lassen, als der Verwertungserlds der Re-
tentionsobjekte die allfilligen Mietzins-
forderungen, die vor Konkurserdffnung
entstanden sind, lingstens fiir ein Jahr
zuriick, iibersteigt.

4. Separate Verwertung verpfinde-
ter Bigentiimer- oder Inhabertitel

Fine der wesentlichsten Anderungen im Ver-
wertungsrecht brachte die Revision des
SchKG mit dem neuen Art. 156 Abs. 2 SchKG
mit sich. Gemiss dieser Bestimmung wer-
den in der Betreibung auf Faustpfandver-
wertung vom Grundeigentiimer zu Faust-
pfand begebene Eigentiimer- oder Inhaber-

Insolvenz- un

gerunden die misstiche DIWW

Indem die Bank die erforderliche Anzah-
lung/Zahlung verweigerte, musste die Stei-
gerung wiederholt werden (Art. 129 i.V.m.
Art. 156 Abs. 1 Satz 1 SchKG). Diesmal bot
die Bank CHF 2 Mio. und vermied damit den
Verlust der Grundpfandsicherheit3.

26 BGE 124 11 41 .

27 BGE 104 I 94 1.

28 BGE 124 111 42.

2 Vgl. Loranot (Fn 25), 8 £

30 Vgl. StammmLy (Fn 14), 368.

3t Vgl. Patm. Anosr, Ubersicht iiber die Rechispre-
chung zum neuen SchKG, Tagangsunterlagen, IVK
Seminar vom 3. Oktober 1997, Ausgewihite Fra-
gen des Schuldbetreibungs- und Konkursrechts, 3.

32 Angst (Fn 31), 3.
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