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Betreibung stehenden und nicht zufolge erfolgreicher Ver-
wertung mltzuhqmdlerenden Pfandforderung. Wiren die
Schranken der Amtsbefugnisse auch hier beachtet worden,
so hitte das Betreibungsamt den einzuschlagenden Weg
nicht verfehlt und keine Veranlassung gehabt, sich iiber
die schwierige Lage zu beklagen, die sich daraus ergebe,
dass es von jedem Beteiligten entsprechend den verschie-
denen Interessen «gedringt und geplagt und mit der
Haftbarkeit bedroht » werde. Dass sich das Amt auf die
Entgegennahme der Pesetenzahlung zu Handen der
Pfandgliubigerin versteifte und das Pfandrecht ohne
weiteres als erloschen erklirte, ist umso schwerer begrelf-
lich, als die Pfandglidubigerin sich mit Drahtmeldung vom
6. April 1938 an das Amt ausdriicklich nur mit einer auf
dessen ausschliessliche Rechnung und Gefahr mit entspre-
chenden Begleiturkunden an sie zu iibersendenden Zahlung
einverstanden erklirte. Den Briefwechsel zwischen den
Beteiligten demgegeniiber in Betracht zu ziehen und ver-
bindlich zu wiirdigen, stand dem Amte nicht zu. Wollte
es die Zahlung nicht im Sinne der eben erwihnten Meldung
der Pfandglaubigerin behandeln, was, wie dargetan, in der
Tat nicht seine Sache war, so hatte es sie zuriickzuweisen.

Der Versuch, die Beschwerdefiihrerin auf solche Weise
auszuschalten, erweist sich damit als wirkungslos. Der
dem Betreibungsamt ausgehindigte Geldbetrag spanischer
Wihrung steht dem Leistenden zur Verfiigung. Wird
nicht nachtriglich noch die in Betreibung stehende For-
derung selbst beglichen, so muss zur Verwertung der ge-
pfindeten « CHADE »-Aktien geschritten werden, was
deren Schitzung wie auch die Umrechnung der sie aner-
kanntermassen belastenden Pfandforderungen der Be-
schwerdefiihrerin in schweizerische Wiéhrung, zur Be-
stimmung des Mindestpreises, bedingt.

Demnach erkennt die Schuldbeir.- w. Konkurskammer :

Der Rekurs wird im Sinne der Erwiigungen gutgeheissen
und der angefochtene Entscheid aufgehoben.
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43. Entscheid vom 25. November 1038 i. S. Pulver.

Betreibungsamtliche Liegenschaftsverwaltung :

— greift in der Grundpfandbetreibung grundsétzlich crst naech
Stellung des Verwertungsbegehrens Platz (Art. 102 Abs, 3
und 155 SchKG ; Art. 16-22 und 101 VZG);

— bei fritherer Zinsensperre jedoch schon vorher, aber auch
in diesem Falle gehen die Befugnisse des Amtes nicht
weiter als gemdéss Art. 17 und 18 VZG (Art 806 ZGB, Art.
91 ff., besonders 94 VZG);

e msbesondere ist das Betreibungsamt auch hiebei nicht
zur selbstindigen Anordnung aussergewdhnlicher Mass-
nahmen befugt, wenn nicht Gefahr im Verzuge liegt
(Art. 18 Abs, 2 VZG);

— — — als aussergewdhnliche Massnahme ist z. B. die von

der Feuerpolizei- verlangte, einen Aufwand von etwa
Fr. 700,— erfordernde Ausbesserung von Kaminen zu
betrachten.

Folge der Missachtung von Art. 18 Abs. 2 VZG durch eigenmich-
tige Anordnungen des Betreibungsamtes : Dieses hat alsdann
keinen offentlichrechtlichen Anspruch auf Ersatz seiner Auf-
wendungen und auf Deckung derselben durch Weiterfithrung
der amtlichen Verwaltung und Einzug der Mietzinse. Vor-
behalten bleiben zivilrechtliche Anspriiche und Rechtsbehelfe.

'Gérance officielle des immeubles :

Elle ne commence, en principe, en cas de poursuite en réalisation
de gage, qu’aprés la réquisition de vente (art. 102 al. 3 et
155 LP ; art. 16 & 22 et 101 ORI).

Elle peut commencer plus t5t si les locataires ou les fermiers ont
été invités dés avant la réquisition de vente, & verser les loyers
ou les fermages en maing de l’office. Mais, méme en ce cas,
les attributions de D'office ne vont pas au deld de ee que pré-
voient les art. 17 et 18 ORI (art. 806 C. civ., 91 et suiv. spé-
cialement 94 ORI), & moins d’urgence (art. 18 al. 2 ORI).

1l faut considérer comme une mesure exceptionnelle une améliora-
tion de cheminées exigée par le Service du feu et nécessitant
une dépense d’environ 700 franecs.

L’office qui procéde au mépris de ’art. 18 al. 2 ORI, c’est-a-dire
sans consultation préalable des intéressés, n’est plus au béné-
fice de l’action de droit public tendant au remboursement
de ses dépenses et n’est pas en droit de s’en couvrir par préléve-
ment sur les loyers et fermages, en prolongeant la gérance
de P'immeuble. Demeurent seuls reserves les droits et actions
du droit civil.



198 Schuldbetreibungs. und Konkursrecht. N° 43,

L’amministrazione officiale degli immobili comincia, in massima,
nell’ esecuzione per realizzazione del pegno, soltanto dopo la
domanda di, vendita (art. 102 cp. 3 e 155 LEF ; art. 16-22
e 101 RFF),

Pud tuttavie cominciare prima, se i locatari e gli affittuari sono
stati invitati, anteriormente alla demanda di vendita, a
versare le pigioni ed i fitti in mano dell’ufficio. Ma, anche
In questo caso, le attribuzioni dell’'ufficio non vanne oltre
& quanto prevedono gli art. 17 e 18 RFF (art. 806 CC ; art.
91 et seg. RFF) ed in particolare Pufficio non. & competente
& prendere, in modo indipendente, provvedimenti eccezionali,
a meno che esista pericolo nel ritardo (art. 18 cp. 2 RFF).

Devesi considerare come «provvedimento eccezionale » una
miglioria dei camini chiesta dalla polizia contro gli incendi
6 comportante una spesa di circa fr. 700. ,

L’ufficio che agisce senza tener conto dell’art. 18 ep. 2 RFF, ciod
senza, prima consultare gli interessati, non & pit al beneficio
di un’azione di diritto pubblico per ottenere il rimborso delle
sue spese e non pud ottenerne copertura mediante preleva-
mento sulle pigioni e sui fitti, prolungando I'amministrazione
dell'immobile. Restano riservate soltanto le pretese e le azioni
di diritto civile.

4. — In der Grundpfandbetreibung gegen Fritz Pulver
verlangte der Gliubiger am 3. Mirz 1938 die Verwertung.
Die am 25. Méirz abgehaltene erste Steigerung hatte keinen
Erfolg. Die zweite Steigerung wurde auf den 11. Juli
angesetzt. Das Betreibungsamt sagte sie jedoch am 22.
Juni ab, da der  Schuldner die in Betreibung stehende
Forderung bezahlt hatte. Indessen waren durch die
bis dahin gefiihrte betreibungsamtliche Verwaltung der
Liegenschaft nicht gedeckt die Rechnungen eines Be-
dachungsgeschiftes und einer Spenglerei vom 20. bezw.
21. Juni, die das Betreibungsamt mit der Ausfiithrung
von Reparaturarbeiten an zwei Kaminen der Pfand-
liegenschaft beauftragt hatte. Es handelte sich um
Ausbesserungen, die von der Stéidtischen Feuerpolizei mit
Brief vom 4. Juni an das Betreibungsamt, « zu Handen
des Eigentiimers », angeordnet worden waren mit Frist-
ansetzung bis zum 1. September ; das Betreibungsamt
hatte die Ausfithrung vergeben, ohne den Hauseigentiimer
zu benachrichtigen. Die Arbeiten bendtigten sechs Tage
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(11.-16. Juni). Die Rechnungen belaufen sich auf Fr. 656.60
und Fr. 111.50, zusammen Fr. 768.10. Der Grundeigen-
tiimer weigerte sich, sie zu bezahlen, und sprach dem
Amte auch die Befugnis ab, die Liegenschaft weiterhin
zu verwalten und Mietzinseinginge zur Bezahlung jener
Rechnungen zu verwenden. Da das Betreibungsamt
hierauf beharrte, fithrte er Beschwerde mit den Antriigen,
die Verwaltung der Liegenschaft durch das Betreibungs-
amt sei aufzuheben, mit Anzeige an die Mieter und Frei-
gabe der Mietzinse, und dem Betreibungsamt sei die
Bezahlung der zwei Rechnungen zu untersagen.

B. — Die kantonale Aufsichtsbehorde hat am 4. No-
vember 1938 diese Begehren mit Hinweis auf die Be-
fugnisse des Betreibungsamtes gemiiss Art. 94 VZG
abgewiesen, mit der Massgabe, dass das Amt die Rech-
nungsbetrige aus Mietzinseingingen zu entnehmen und
zu hinterlegen habe, wobei es Sache der rechnungstel-
lenden Handwerker sein werde, die Betrige einzuklagen
und so den Streit mit dem Grundeigentiimer iiher die
Angemessenheit der Rechnungen zum Austrag zu bringen.
Im iibrigen stellt es die Aufsichtsbehorde dem Grund-
eigentiimer frei, Schadenersatzanspriiche gemiss -Art. 5
SchKG einzuklagen, wenn er daran festhalten wolle, dass
die betreffenden Arbeiten billiger hitten vergeben werden
konnen und sollen. : -

C. — Mit Rekurs an das Bundesgericht erneuert der

- Beschwerdefiihrer die vor der kantonalen Behérde gestellten

Antriige.

Die Schuldbetreibungs- und Konkurskammer
zieht in Erwdgung : :

1. — Die Verwaltung einer Liegenschaft durch das
Betreibungsamt, wie sie in der Pfandungsbetreibung von
der Pfindung an und in der Grundpfandbetreibung nach
Stellung des Verwertungsbegehrens Platz zu greifen hat
(Art. 102 Abs. 3 und Art. 155 SchKG), ist fiir die Pfandung
niher geordnet in den Art, 16-22 VZG, und diese Be-
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stimmungen sind in der Grundpfandbetreibung, sobald
das Verwertungsbegehren gestellt ist, gleichfalls anwendbar
(Art. 101 VZG). Hier steht eine nach Veranlassung und
finanzieller Tragweite iiber den gewdhnlichen Unterhalt
hinausgehende Verwaltungsmassnahme in Frage, die nach
Art. 18 VZG nicht ohne Benachrichtigung der Beteiligten
durchgefithrt werden durfte. Diese Bestimmung unter-
scheidet zwischen dem Fall, wo Gefahr im Verzug ist
(Abs. 1) und dem Fall, wo mit der Massnahme ohne
erhebliche Gefahr bis nach Anhérung der Beteiligten
zugewartet werden kann (Abs. 2). In jenem Fall, wo
sofort gehandelt werden muss, ist immerhin eine Mitteilung
an die Beteiligten mit Hinweis auf das Recht der Be-
schwerde vorgesehen, bei deren Beurteilung die Aufsichts-
behérde nach den Ausfithrungen des Kreisschreibens
Nr. 31 vom 25. April 1911 (JarcER, Kommentar, Band
11, 636 ff.), worauf Art. 18 VZG zuriickgeht, der Eile
Rechnung zu tragen hat, mit der das Betreibungsamt
zu handeln hatte. Im zweiten Fall dagegen ist mit der
in Aussicht genommenen Massnahme zuzuwarten, bis
gich die Beteiligten binnen angemessener Frist zum
Vorschlage des Amtes gedussert haben ; das Amt hat
itbereinstimmende Weisungen der Beteiligten zu befolgen
und bei Meinungsverschiedenheit derselben die Aufsichts-
behérde um die nétige Anordnung zu ersuchen ; es ist
ihm also untersagt, von sich aus das ihm richtig Erschei-
nende vorzukehren.

Indem hier weder die eine noch die andere Bestimmung
von Art. 18 VZG beachtet wurde, ist der Beschwerde-
fithrer in seinen Rechten verletzt worden. Dabei lag
offenkundig der Fall des Abs. 2 vor, hitten die Beteiligten
also nicht nur von einer bereits getroffenen Massnahme
benachrichtigt, sondern, bevor irgendetwas weiteres unter-
nommen wurde, angehért und je nachdem der Streitfall
der Aufsichtsbehdrde unterbreitet werden sollen. Mag
auch der Ausbesserung der beiden Kamine, wie sie die
Feuerpolizeibehorde bis zum 1. September verlangte, eine
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gewisse Dringlichkeit nicht abzusprechen sein, so kann
doch. nicht. von einer im Verzuge liegenden Gefahr gespro-
chen werden. Das trife (wie ebenfalls im erwihnten
Kreisschreiben verdeutlicht ist) nur dann zu, wenn eine
so nahe Gefahr bestanden hitte, dass sofortiges Ein-
schreiten' geboten war und nicht einmal eine den Betei-
ligten anzusetzende kurze Frist abgewartet werden konnte.
So verhielt es sich zweifellos nicht, als die Weisung der
Polizeibehérde vom 4. Juni erging, wie ohne weiteres
aus der bis zum 1. September gesetzten Ausfiibhrungsfrist
erhellt. Handelte es sich doch um Arbeiten, die binnen
weniger Tage ausgefithrt werden konnten. Die Frage,
ob Gefahr im Verzuge sei, lasst sich mitunter je nach
der Wiirdigung der Umsténde verschieden beantworten
and wire insoweit der Uberpriifung durch das Bundes-
gericht als. Frage des Ermessens entzogen (Art. 19 im
Gegensatz zu Art. 17 und 18 SchKG). Hier aber konnte
eine so nahe, die Ausschaltung des Bestimmungsrechtes
der Beteiligten rechtfertigende Gefahr unmoglich ohne
Willkiir angenommen werden. Darin wire eine Uber-
schreitung des Ermessens und damit eine Gesetzesver-
letzung zu sehen. Ja, es liegt recht eigentlich eine Uber-
schreitung der dem Betreibungsamte zustehenden A-mts-
gewalt vor, indem eben das Bestimmungsrecht des Eigen-
tiimers der Pfandliegenschaft und der iibrigen Beteiligten,
mit - eventueller Entscheidungsbefugnis der Aufsichts-
behérde, zu beachten war und dem Betreibungsamt ein
selbstiandiges Vorgehen nicht zustand. Dass es den
erwihnten Bestimmungen nicht bewusst zuwiderhandelte,
sondern sie iibersah, macht fiir die Beurteilung der Be-
schwerde ‘keinen Unterschied aus. Das Vorgehen des

 Amtes war deswegen nicht minder unbefugt.

9. — Ohne diese Bestimmungen in Betracht zu ziehen,
stiitzt sich die kantonale Aufsichtsbehorde auf Art. 94
VZG, da der betreibende Pfandglédubiger die Zinsensperre
wohl gemiiss Art. 806 ZGB und Art. 91 VZG (vgl. BGE
64 111 55 ff.) schon vor Stellung des Verwertungsbegehrens
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verlangt hatte. Die bereits bei Einleitung der Betreibung
erwirkte Zinsensperre macht jedoch nur einen Teil der
vom Schuldnér bezw. vom Eigentiimer der Pfandliegen-
schaft zu duldenden Eingriffe aus, wie sie nach Stellung
des Verwertungsbegehrens in umfagsenderer Weise einzu-
treten haben. Daraus koénnen dem Betreibungsamte
keinesfalls weitergehende Verwaltungsbefugnisse erwach-
sen, als wie sie ihm spiter das Verwertungsbegehren
(unter Vorbehalt eines ausdriicklichen Verzichtes des
Gliubigers, Art. 101 VZG) verschafft. Soweit der im
wesentlichen dem Art. 17 entsprechende Art. 94 VZG
ausserordentliche Massnahmen wie die hier in Frage
stehende iiberhaupt in die amtliche Verwaltung einbezieht
und sie nicht von vornherein (solange das Verwertungs-
begehren aussteht) dem Eigentiimer der Liegenschaft
vorbehalten erscheinen, ist somit Art. 94 gleich wie Art.
17 durch Art. 18 VZG zu erginzen. Dass der Pfand-
gléubiger mit der Anhebung der Betreibung sogleich auf

die Miet- und Pachtertrignisse greifen kann, ist in Art.

806 ZGB bestimmt. Streitig war zunichst, ob mit solcher
Zinsensperre bereits irgendwelche Befugnisse des Amtes
iiber den Einzug der Zinsen hinaus verbunden seien. Das
ist nun durch Art. 94 VZG bejaht, indem darnach das
Betreibungsamt alle zur Sicherung und zum Einzug der
Miet- und Pachtzinse erforderlichen Massnahmen zu
treflen und ausserdem in .ndher umschriebener Weise
fiir die Verwaltung der Pfandliegenschaft zu sorgen hat.
Liegt aber darin nach dem Ausgefiihrten nur die Aus-
filllung einer Liicke des Gesetzes in dem Sinne, dass die
dort erst fiir die Zeit nach Stellung des Verwertungsbe-
gehrens vorgesehene amtliche Verwaltung teilweise im
Zusammenhang mit einer Zinsensperre schon vorher
stattfinden soll, so sind hiebei um so mehr die Schranken
des Art. 18 VZG einzuhalten. Diese Bestimmung hat
also hier Geltung zu beanspruchen, nicht nur, weil am
4. Juni das Verwertungsbegehren bereits gestellt war,
sondern weil die zuvor verfiigte Zinsensperre dem Betrei-
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bungsamte von Anfang an keine grossere Gewalt ver-
schafft hatte. ‘

3. — Kann sich die vom Beschwerdefiihrer beanstandete
Arbeitsvergebung durch das Betreibungsamt demnach
nicht auf amtliche Verwaltungsbefugnis stiitzen, so steht
dem Amte zur Deckung der gegeniiber den beiden Firmen
eingegangenen Verbindlichkeiten keine Vollstreckungs-
macht zu Gebote. Die zu diesem Zwecke beanspruchte
Weiterfiihrung der Zinsensperre muss als unzulissig
dahinfallen. Das Amt bat bei dieser Sachlage keine in
solcher Weise sichergestellte Forderung aus (6ffentlichem)
Vollstreckungsrecht, deren Umfang gegebenenfalls auf
Beschwerde von den Aufsichtsbehdrden zu bestimmen
wire, ebenso wie die Fortdauer der hiezu noch auszu-
iibenden amtlichen Verwaltung. Vielmehr bleibt dem
Betreibungsamt nur iibrig, gegen den Eigentiimer des
Grundpfandes privatrechtliche Ersatzanspriiche, notigen-
falls vor dem Richter, geltend zu machen, etwa aus
Geschiftsfithrung ohne Auftrag oder aus ungerecht-
fertigter Bereicherung, als' was ohne weiteres der ganze
Betrag der Auslagen in Betracht fallen diirfte, soweit die
Rechnungen der Handwerker nicht iibersetzt sind und
eine anderweitige Vergebung zu niedrigeren Preisen nicht
wohl moglich gewesen wire. Der Beschwerdefiihrer hitte
ja den Weisungen der Feuerpolizei auch nachkommen
miissen, ohne Riicksicht darauf, ob die Liegenschaft
durch die in Frage stehenden Ausbesserungen eine dem
Kostenbetrag entsprechende Werterh6hung erfahren werde.

Demnach erkennt die Schuldbetr.- w. Konkurskammer : '

Der Rekurs wird im Sinne der Erwigungen gutgeheissen
und der angefochtene Entscheid aufgehoben.



