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6. Gerichtsorganisation und Verfahrensrecht /
Organisation judiciaire et procédure

6.3 Zwangsvollstreckungs- und Konkursrecht / Exé-
cution forcée et faillite

(6) Doppelaufruf einer nicht im Grundbuch vorge-
merkten landwirtschaftlichen Pacht/eines nicht im
Grundbuch vorgemerkten Mietvertrages, BGE 124 111
37 ff.

Bundesgericht, Schuldbetreibungs- und Konkurskammer,
7.1.1998i.S. P V. (BGE 124 |11 37 ff.). Betreibungsrechtliche
Beschwerde.

Bemerkungen von Dr. iur. FRANCO LORANDI
Rechtsanwalt, LL.M., Zirich

Sachverhalt:

Die Bank X leitete 1995 gegen den Grundeigentiimer
Betreibung auf Grundpfandverwertung ein. Im Lastenver-
zeichnis fuhrte das Betreibungsamt "rein informativ" ("a
titre purement informatif") eine nicht im Grundbuch vor-
gemerkte landwirtschaftliche Pacht auf. Auf Ersuchen der
grundpfandgesicherten Bank sah das Betreibungsamt in
den Steigerungsbedingungen den Doppelaufruf in Bezug
auf den Pachtvertrag vor. Hiergegen wehrten sich die Par-
telen des Pachtvertrages mit Beschwerde.

Zusammenfassung der Erwagungen:
Gemass Art. 14 des Bundesgesetzes Uber die landwirt-
schaftliche Pacht (LPG) geht der Pachtvertrag bei Verwer-
tung des Pachtobjektes im Rahmen eines Zwangsvoll-
streckungsverfahrens auf den Erwerber tiber. Nach dem
Wortlaut dieser Bestimmung muss es dem Pachter mag-
lich sein, dem Erwerber nach der Zwangsverwertung des
Pachtobjektes den Pachtvertrag entgegenzuhalten, und zwar
unabhangig davon, ob die Pacht im Grundbuch vorgemerkt
ist (Art. 959 ZGB) oder nicht. Zudem tritt der Erwerber in
samtliche Pflichten des Verpachters geméss dem Pacht-
vertrag ein, vorbehalten den in Art. 15 L PG genannten
Umsténden, welche vorliegend nicht in Frage standen.
Mit Art. 14 LPG verfolgte der Gesetzgeber das Ziel, den
Pachter auf eine pragmatische Art zu schiitzen, ohne dass
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der Gesetzgeber sémtliche Konseguenzen dieser Regelung
bedacht hétte. Ein nach Entstehung eines Grundpfand-
rechtes eingegangener Pachtvertrag kann den Wert des
Pfandrechtes schmélern. Mit der gesetzlichen Regelung
von Art. 14 LPG, wonach die Pacht bel Verdusserung des
Pachtgegenstandes von Gesetzes wegen auf den Erwerber
Ubergeht, hat der Gesetzgeber die Interessen Dritter, nament-
lich der Grundpfandglaubiger, nicht berticksichtigt. Es liegt
daher —wiein Bezug auf Art. 261 OR (gesetzlicher Uber-
gang des Mietvertrages) — kein qualifiziertes Schweigen
des Gesetzgebers, sondern eine echte Liicke vor, welchein
Anwendung von Art. 1 ZGB geschlossen werden muss.
Diese Liucke kann nur durch analoge Anwendung von
Art. 812 ZGB (Doppelaufruf) und der entsprechenden
zwangsvollstreckungsrechtlichen Bestimmungen geschlos-
sen werden.

Aufgrund dessen hatte die Vorinstanz zu Recht entschie-
den, dass der vorgangige vorrangige Grundpfandglaubiger
den doppelten Aufruf des Grundstiickes verlangen kann.

Bemer kungen:

Mit dem vorliegenden Entscheid hat das Bundesgericht
einer in Lehre und kantonaler Praxis lange herrschenden
Kontroverse ein Ende gesetzt. (Fur die Anwendbarkeit des
Doppelaufrufs auf den gesetzlichen Ubergang des Miet-
vertrages. CLAUDE MONNIER, Bevorzugte Mieter?, IWRI
1998, 23 f.; UrRs Hess-Obponi, Der Doppelaufruf nach
Art. 142 SchK G und das neue Miet- und Pachtrecht, SJZ
1991, 145 ff.; DeNis PioTEeT, Le principe "La vente ne rompt
paslebail" et le systéme générale des droits réels, Bern
1993, 98 ff.; PIERRE TERCIER/PASQUAL PICHONNAZ, FZR
1995, 29 ff.; Freiburger Zeitschrift fiur Recht (FZR) 1995,
23 ff.; gegen die Anwendbarkeit: INGRID JENT-SORENSEN,
Das neue Mietrecht und seine zwangsvollstreckungsrecht-
lichen Konsequenzen, SJZ 1991, 410 ff.; DANIEL STAHE-
LIN, Zehn Fallen fur Grundpfandgl&ubiger in der Zwangs-
vollstreckung, AJP/PJA 1998 369; JURGEN BRONNIMANN,
Zwangsvollstreckungsrechtliche Risiken bei Grundpfand-
rechten, Berner Bankrechtstag, Theorie und Praxis der
Grundpfandrechte, Bern 1996, 157; ZBGR 1995, 94 ff.).
Dem Entscheid des Bundesgerichtsist zuzustimmen. Auch
wenn Art. 812 ZGB und die entsprechenden zwangsvoll-
streckungsrechtlichen Bestimmungen (Art. 142 SchKG;
Art. 56 VZG) nur von Grundlasten, Dienstbarkeiten und
vorgemerkten personlichen Rechten sprechen, kann der
nach Errichtung eines Grundpfandrechts abgeschlossene
Miet- oder Pachtvertrag den Wert des Pfandobjekts schmé&
lern, da der Miet- bzw. Pachtvertrag mit der Zwangsver-
wertung von Gesetzes wegen auf den Erwerber tibergeht
(Art. 14 LPG; Art. 261 Abs. 1 iV.m. Art. 290 OR). Die
gesetzlichen Bestimmungen Uber den Doppelaufruf finden
daher auch auf den nicht im Grundbuch vorgemerkten
Miet- oder Pachtvertrag analog Anwendung. Obwohl der
Bundesgerichtsentscheid nur die landwirtschaftliche Pacht
betrifft, finden die Erwagungen auch auf die nicht land-
wirtschaftliche Pacht und auf den Mietvertrag Anwendung.
Art. 14 LPG entspricht in der Substanz vollumfénglich
Art. 261 Abs. 1iV.m. Art. 290 OR.

Ist der Miet- oder Pachtvertrag nach Entstehung des
Grundpfandrechts eingegangen worden, kann der Grund-
pfandglaubiger in analoger Anwendung von Art. 812 ZGB,
Art. 142 SchK G und den Art. 56 und 104V ZG den doppel -
ten Aufruf verlangen (D. PioTeT, op. cit., 197 ff.; BGE 124
111 40). Der Bundesgerichtsentscheid befasst sich nur mit
der Grundsatzfrage, dass der Grundpfandgl&ubiger den
Doppelaufruf verlangen kann. We die analoge Anwendung
der gesetzlichen Bestimmungen zu erfolgen hat, sagt der
Entscheid nicht. Diesbeztglich diirfte folgendes gelten:

Der doppelte Aufruf kann sich — nach Wahl des berech-
tigten Grundpfandgl&ubigers — sowohl auf die Vormerkung
des Miet- oder Pachtvertrages im Grundbuch (Art. 261b
iV.m. Art. 290 OR) als auch auf den gesetzlichen Uber-
gang des Miet- oder Pachtverhaltnisses auf den Erwerber
Uberhaupt beziehen (Art. 261 Abs. 1iV.m. Art. 290 OR,;
Art. 14 LPG), sofern sowohl der Abschluss des Miet- oder
Pachtvertrages als auch dessen Vormerkung im Grundbuch
nach Begrindung des Grundpfandrechtes erfolgt sind. Die
Wirkungen der Verwertung des Miet- oder Pfandobjekts
beim zweiten Aufruf sind unterschiedlich:

Bezieht sich der Doppelaufruf nur auf die Vormerkung,
so wird diese mit der Verwertung beim zweiten Aufruf
beseitigt (Art. 56 lit. bVZG). Der Miet- oder Pachtvertrag
geht jedoch von Gesetzes wegen auf den Erwerber Uber.
Dieser kann aber von den ausserordentlichen Kindigungs-
moglichkeiten gemassArt. 261 Abs. 2 OR (wieder) Gebrauch
machen.

Bezieht sich der Doppel aufruf dagegen auf den gesetzli-
chen Ubergang des (vorgemerkten oder nicht vorgemerk-
ten) Miet- oder Pachtverhaltnisses, so geht das Miet- bzw.
Pachtverhaltnis, wenn der Zuschlag auf den zweiten Auf-
ruf erfolgt, nicht auf den Erwerber Gber (Art. 56 lit. bVZG
anaog). Der Miet- oder Pachtvertrag fallt jedoch nicht etwa
dahin (so aber Hess-Oboni, 150; zutreffend BRONNIMANN,
157). Entgegen der Ansicht von MoONNIER, 24, muss der
Erwerber das Miet- oder Pachtverhéltnis auch nicht (mit
der gesetzlichen Kiindigungsfrist von 3 Monaten auf das
Ende eines Monats) kindigen. Geht ndmlich das Miet- bzw.
Pachtverhdltnis (entgegen Art. 261 Abs. 1 iV.m. Art. 290
OR bzw. Art. 14 LPG) nicht von Gesetzes wegen auf den
Erwerber Uber, so besteht es mit dem bisherigen Vermieter
bzw. Verpéchter weiter. Erfolgt die Verwertung im Konkurs,
richten sich die nach Konkurser&ffnung entstandenen For-
derungen des Mieters oder Pachters gegen den Gemein-
schuldner personlich; es liegen weder Konkursforderungen
noch Masseschulden vor. Der Erwerber muss keine Kiin-
digung vornehmen. Er erwirbt die Mietsache unbel astet
und kann den Mieter auswei sen lassen (so zutreffend MonN-
NIER, 24).

Der Doppelaufruf richtet sich im Regelfall gegen eine
Eintragung (Dienstbarkeit, Grundlast) oder eine VVormer-
kung personlicher Rechte (Art. 959 ZGB) im Grundbuch.
Der Miet- oder Pachtvertrag als solcher ist jedoch weder
im Grundbuch eingetragen noch vorgemerkt. Dem vom
Doppelaufruf allenfalls geféhrdeten Mieter oder Péchter
muss die M 6glichkeit offen stehen, den Vorrang des Grund-
pfandrechts zu bestreiten. Dies hat im Lastenbereinigungs-
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verfahren zu erfolgen (Art. 140, Art. 250 SchKG). Dadie
Lastenbereinigung nur im Bezug auf solche Lasten erfolgen
kann, welche im Lastenverzeichnis enthalten sind, muss
(auch der nicht im Grundbuch vorgemerkte) Miet- oder
Pachtvertrag unter Zuweisung eines Ranges fur den Vertrag
(und allenfalls eines separaten Ranges fur die VVormerkung
im Grundbuch) ins L astenverzeichnis aufgenommen wer-
den (BRONNIMANN, 157). Dies geschieht mit Vorteil unter
der Rubrik "c) Andere Lasten" (vgl. Form.VZG 9).

Das Betreibungs- oder Konkursamt ist sodann verpflich-
tet, den berechtigten Grundpfandglaubiger mit der Spezial-
anzeige darauf aufmerksam zu machen, dass er in Bezug
auf den Miet- oder Pachtvertrag bzw. die Vormerkung den
doppelten Aufruf verlangen kann (Art. 104 VZG analog).

In die Steigerungsbedingungen muss keine besondere
Bestimmung in Bezug auf den Doppel aufruf eines Miet-
oder Pachtvertrages aufgenommen werden. Es genlgt die
Ubliche Formulierung gemass Art. 45 Abs. Abs. 1 lit. ¢
VZG, wenn ein doppeltes Angebot des Grundstiicks oder
seine Zugehor stattfinde, bleibe der Meistbieter beim ersten
Angebot fir sein Angebot bis nach Abschluss des zweiten
Angebotes gebunden.

Muss ein doppelter Aufruf stattfinden, muss der Steige-
rungsleiter vor Beginn der Steigerung den Beteiligten
davon Kenntnis davon geben (Art. 56 VZG Ingress). Dabel
hat der Steigerungsleiter klarzumachen, welches die Wir-
kungen (Wegfall der Vormerkung im Grundbuch oder
Unterbleiben des gesetzlichen Ubergangs des Miet- oder
Pachtvertrages) des erfolgreichen Zuschlags beim zweiten
Aufruf sind. Der Ausschluss des gesetzlichen Ubergangs
des Mietverhdltnisses erfolgt durch den Verwertungsakt
(Zuschlag oder Freihandverkauf), d.h. durch betreibungs-
rechtliche Verfigung. Diesbeztglich ist eine Anmeldung
zur Ldschung von grundbuchlichen Eintragungen unmag-
lich und unnétig. Beim vorgemerkten Miet- oder Pacht-
vertrag bewirkt die Verwertung beim zweiten Aufruf, unab-
héngig davon, ob er sich nur auf dieVVormerkung oder auf
den gesetzlichen Ubergang des Miet- oder Pachtverhalt-
nissesrichtete, in jedem Fall die Ldschung der Vormerkung
im Grundbuch. Die Parteien des Miet- oder Pachtvertrages
kénnen sich gegen die betreibungsrechtliche Verfligung mit
Beschwerde (Art. 17 ff. SchKG) wehren.



