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Muaricus Hiusermann

Freihandverkauf von Immobilien
im revidierten SchKG

Neu auch in der Grundpfandverwertung maoglich

Der Freihandverkauf von Immobilien im Zwangsli-
quidationsverfahren hat in leizier Zeit massiv an
Bedeutung gewonnen. Versteigerungen, an denen
ausser den Bankvertretern und allfilligen Mietern
héchstens noch die Presse teilnimmit, sind keine Sel-
tenheit. Die Schwierigkeiten haben zugenommen,
eine Liegenschaft, die mit.dem Makel der Zwangsli-
quidation behaftet ist, zu verdussern. Es ist deshalb
von grossem Interesse, wie das revidierie SchKG, das
am 1.1.1997 in Kraft treten wird, diese Problematik
regelt. Um einen Gesamtiiberblick zu erhalten, wird
dort, wo keine Anderungen cingetreten sind, auf die
bisherige Praxis und Rechisprechung eingetreten. Von
Interesse ist auch die steuerliche Behandlung der Frei-
handverkiiufe in den verschiedenen kantonalen Steu-
ergesetzen.

1. Allgemeines;
Gegeniiberstellung Freihand-
verkauf/ Versteigerung

In der Zwangsverwertung gilt das Pri-
mat der Versteigerung. Die 6ffentliche,
jedermann zugingliche Versteigerung
mit vorgingiger Publikation geniesst
den Vorrang. Eine geniigend angekiin-
digte Versteigerung hat den Vorteil der
Transparenz und der klaren, raschen
Liquidation. Die Versteigerung hat in-
sofern . den Vorrang, als nur einer der
Grundpfandglaubiger, unabhéngig von
dessen Forderungsbetrag, sich gegen
einen Treihandverkauf wehren- kann,
Mit der Publikation bzw. Publizitit
einer Liegenschaftsversieigerung geht

der Gesetzgeber davon aus, dass der
Marktpreis konsequent erzielt wird. In
der Praxis ist jedoch gerade diese Publi-
zitét fir eine gewisse Kauferschicht ein
bedeutsames Problem. Man scheut die
Offentlichkeit; ein privater Ersteigerer
scheut zudem auch den starren Rah-
men der Liegenschaftsversteigerung
mit “den " eingeschrinkten Finanzie-
rungsmoglichkeiten; ein Privater scheut
zudem den Aufwand, vergeblich — oder
meist vergeblich - einer Steigerung
wihrend zwei Stunden beizuwohnen,
um dann schiussendlich doch dem,
nach seiner Ansicht, {itberhdhten
Angebot der Grundpfandglidubiger
weichen zu missen. Ein privater
Ersteigerer scheut auch den Aufwand,
beijeder Liegenschaftsgant einen kost-
spieligen Bankcheck beibringen zu
miissen. Sicherheitshalber wird er zu-
dem vorgiingig der Versteigerung mit-

samt den Liegeaschaftsunterlagen und |.

den Steigerungsbedingungen eine Fi-
nanzierung bei seiner Hausbank tiber-
priifen miissen; kurz und gut, ein Auf-
wand, der einem privaten Ersteigerer
spitesiens nach dem ersten Fehischlag
einer ernenten Teilnahme an einer Lie-
genschaftsversteigerung  entigegenste-
hen wird.

2. Freihandverkauf im
Grundpfandverwertungs-
verfahren

Die Einfithrung der Freihandverkaufs-
mdéglichkeit von Grundstiicken im Ver-
fahren der Betreibung auf Pfindung
bzw. Grundpfandverwertung ist eine
der grosseren Neuheiten im revidierten
SchKG. Gegen den Willen des Bundes-
rates wurde dieser Vorschiag durch die
Kommission des Nationalrates einge-
bracht. In der Schiussahstimmung
wurde nun der rev. Art. 143 b 5¢hKG
genchmigt.
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Vo‘l‘téi‘ié 'F'i‘éfiﬁandﬁ srkauf -

= geznelte Kaufers che,

Vorteile Versteigerung

- Pubi:zﬁat '

-~ '%'ransparenz :

- keine Einstimmigkeit notwend(g
- keine notarielle Urkunde iblich

ausgeubt werden [7}
Nachtelie Verstesgerung

- gtarres Verfahren

3 Monate 8}
- Kosten Finanzierungsabklarung
- Kosten Bankcheck ‘

mdwnduelle Fmanmerung Abzahiungsmodahtaten -

~Kosten' Notar zusatzhoh zum Betre;bungs und Konkursamt [2]
.~ Ev, 3-Monaté- Frlst zur Ausubung gesetzhcher Verkaufsrechte‘[s_}
- Doppelte Gebuhr der Betrezbungs und Konkursamter[é]

- Klarheit in steusrlichen Konsequenzen (vg] unten VII)

-~ Ei gentumsubergang mit Zuschlag (5] : :

~.Doppelter Aufruf zur Kidrung. fechthcher Unktafhelten Besel‘{lgung von
nachtragl;ch emgetragenen Lasten By

- Gesetzliche Vorkaufsrechte kénnen nur an der Zwangsverstelgerung selbst

- Offentlichkeit des Preises, des Zuschlags des Erwerbers

~ Zahlungstermin hichstens 6 Monate, i summarischen Verfahren héchstans

vorr Dntten gemass besonde-

Art. 143b rev. SchKG

An die Stefie der Versteigerurig kann
der freihdndige Verkauf treten, wenn

sind und mmdestens der
Schatzungsprels angeboten wird.
Der Verkauf darf nur nach durch-
geflhrtem Lastenberainigungs-
verfahren im Sinne von Artike! 138
-Absatz 2 Ziffer 3 und Absatz 3 und
Artikel 140 sowie in entsprechender
Anwendung der Artikel 135 « 137
erfolgen.

alte’ Betemgten damit einverstanden

Voraussetzungen fiir den Freihand-
verkauf sind:

- Fristgerechtes und giiltiges Verwer-
tungsbegehren;

~ Einhaltung der Verwertungsfristen
{6-24 Monate nach Betreibung); mit
Zustimmung des Schuldners und
samitlicher Beteiligten kann frither
verwertet werden;

- Rechiskriftipes Lastenverzeichnis;

- Einverstéandnis aller Bereiligren;

- Mindeslangebot des Schirzungspreises.

«Beteiligte» sind der Schuldner, die
Pfandgldubiger sowie die Pfindungs-

gliubiger, die Drittpfandgliubiger, der
Ehegatie in der Gilitergemeinschafi.
Dicienigen Pfandgiiubiger, dic gemiss
rechtskriftigem Lastenverzeichnis bei
Erziclung des Schitzungspreises voll-
standig befriedigt werden, miissen
nicht zustimmen.

-Beispiel fiir eine: Einversténd-
niserklarung . :
Einverstandnis far fremandlgen Ver-
kauf der Liegenschaft Bern-Gbbl,
Nr. 400, Kreis H

Der unterzemhnete Pfandgiaub;ger/
Pfandungsgiaublger / Ehegattein
Gltergemeinschaft / Schuldner

~(Zutreffendes unterstreichen) ist ein-
verstanden, dass die erwahnte Lie-
genschalfl im Freihandverkauf durch
das Betreibungsamt Bern verkauft
wird, Minimaler Verkaufspreis; Schéat-
zungspreis Fr. 800000.-.

Dieses Einverstdndnis ist befristet bis
31. Juli 1996. Bis zu. dlesem Zeit-
punkt ist das Einverstandnis
unwiderruflich. Das Einverstdndnis
umfasst auch den Verzicht auf die
Einhaltung des Deckungsprinzips. Es
wird auch ausdriicklich auf die Mdg-
lichkeit, den doppelten Aufruf zu ver-
langen, verzichtet.

Ungekldrt ist, wer in dieser Ver-
wertungsart den Kaufvertrag fir das

Grundbuchamt unterzeichnet. Nach
herrschender  Praxis  bentigt  der
Frethandverkau!  im  Zwangsvoll-

streckungsverfahren eine Offentliche
Urkuade durch den ortlich zustindigen
Notar, Gemiss Lorandi 2.2.0. 8. 101 ff.
steilt jeder Frethandverkauf jedoch eine
Verfiigung des Betreibungs- und Kon-
kursamts dar und benotigt keine zusitz-
liche offentliche Urkunde, analog der
Zwangsversteigerung, Die ausfiihrliche
Begriindung von Lorandi iberzeugt.
Wessen Unterschrift wird bei einer
anderen Auffassung notwendig sein fir
den grundbuchtechnischen Vollzug
eines Frethandverkaufes bet der Grund-
pfandverwertung? I Unterschied zum
Kenkurs ist der Schuldaer in dieser Spe-
zialexekution nach wie vor voll hand-
lungsféahig und miisste demzufolge beim
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Freihandverkauf, mindestens wenn €5
sich um eine natiirliche Person handelt,
im 6ffentlich beurkundeten Kaufver-
trag mitwirken. Dies widerspricht nicht
zuletzt auch aus praktischen Griinden
dem gesamten Verwertungsverfahren.
Es ist in der Tat nicht einzusehen, wes-

in letzter Zeit aus vorne eriduterten
Griinden recht hiuliy Gebrauch ge-
macht. Fiir den Freihandverkaul be-
darf es immer (Ausnahme Notverkauf)
eines Beschiusses der Gliubigerver-
sammiung bzw. in der Praxis hiufig
gines entsprechenden  Zirkularbe-

«In der Zwangsverwértung gilt das Primat der
Versteigerung.»

halb der Schuldner beim Freifiandver-
kauf; der nun vom Gesetzgeber auch im
Grundpfandverwertungsverfahren aus-
driickiich ermoghicht wird. mitwirken
musste, wihrenddessen bei der Verstei-
gerung der Betreibungsbeamie ohne
offentliche  Urkunde den  Zuschlag
selbslandig erteilen konnte.

Es bieibt zu hoffen, dass sich das Bun-
desgericht bereits in der neu revidierten
Verordnung der Zwangsverwertung von
Grundstiicken mit diesem Problem der
rechtlichen Natur des Freihandverkaufes
und damit dem Erfordernis der 6ffentli-
chen Beurkundung auscinandersetzt.

Diec Einfiihrung der Freihandver-
kaufsmoglichkeit auch ausserhald des
Konkursverfahrens ist zu begrissen.
Dadurch steigt die Flexibilitat in der
Verwertung von Immobilien. Fragwiir-
dig bleibt jedoch das Erfordernis eines
Mindestangebotes des Schéitzungsprei-
ses. Die Schitzungen, auch von Immo-
bilienexperten mit grosser Erfahrung,
weichen zum Teil bei speziellen Pro-
blemliegenschaften biszu 50% vOnein-
ander ab. Gewihr fir einen fehlerfrei-
en und transparenten Verkauf in der
Verwertungsphase ergibt bereits die
Zustimmung der interessierten Belei-
ligten, Der Schiitzungspreis kann stark
variieren und ergibt meines Erachtens
nur cine Scheinsicherheit.

3. Freihandverkauf von
Grundstiicken im Konkuzs

Bereits im heute geltenden Recht
besteht die Maglichkeit, Liegenschal-
ten im Konkurs freihdndig zu verkau-
fen. Von dieser Verwertungsart wurde

schiusses. Im revidierten Recht darf
allerdings ein Zirkularbeschiuss nur
noch in «dringenden Fallen» (Art. 255
a Abs. T rey. SchKG) durchgefithrt wer-
den. Diesc Anderung verkennt die
Realitat. Es ist heute in grossen Kon-
kursen bereits schwierig, die Beschluss-
fahigkeit in der ersten Gldubigerver-
sammiung zu erreichen. Noch viel

Ebenfalls neu ist in Art. 256 Abs. 3
rev, SchKG, dass die Gliubiger, unab-
hingig davon, ob ein ordentiiches oder
ein summarisches Konkursverfahren
durchgefiihrt wird, vorher Gelegenheit
erhalten haben miissen, hohere Ange-
bote zu machen.

Ein héheres Angebot kann man
jedoch nur aufgrund eines konkrefen
Angebotes unterbreiten. Das bedeutet,
dass dic Gldubiger dem Verkauf jedes
einzeinen Grundstiickes erst nach be-
kanntem Verkaufspreis und Verkaufs-
modalititen zustimmen k&nnen und
miissen. Auch hier ist aus Kostengriin-
den von der praktischen Abwicklung
her ¢in Vorbehalt zu machen. Bei Kon-
kursen von Liegenschaftsfirmen mit
Hunderten von Immobilien, die heute

‘meist stark diberbeiastet sind, macht es

wirtschaftlich keinen Sinn, wenn Hun-
derte von Gldubigern zu jeder cinzel-
nen Liegenschaft angeschricben wer-
den miissen. Bei der heute iiblichen

«Die Einfiihrung der F reihandverkaufsmoglichkeit von
Grundstiicken im Verfahren der Betreibung auf
Pfiindung bew. Grundpfandverwertung ist eine der
grosseren Neuheiten im revidierten SchKG.»

schwieriger ist es, Glaubiger zu ciner
Teilnahme an einer Versammlung zu
motivieren, wenn die zu erwartende
Dividende klein sein wird, das Verfah-
ren schon etliche Zeit gedauert hat und
nur noch untergeordnete Traktanden
behandelt werden miissen. Die Durch-
fithrung bzw. Eintadung zu einer Glau-
bigerversammlung bei Grosskonkur-
sen ist iedoch ein sehr kostspieliges Ver-
[ahren.

Art. 256 Abs. 3 rev. SchKG

Vermégensgegenstande von bedeu-
tendem Wert und Grundstiicke diir-
ten nur freihandig verkauft werden,
wenn die Glaubiger vorher Gelegen-
heit erhalten haben, hdhere Angebo-
te zu machen,

hypothekarischen Uberbelastung ber
dem Marktpreis ist es leider fir dic
5. Klassgidubiger ohnehin von gerin-
gem wirtschaftlichem Interesse, zu wel-
chem Preis die Liegenschaft endgiltig
yerkauft wird. Durch diese starken
Formvorschriften riskiert der Frei-
handverkauf aus  wirtschafllichen
Uberlegungen zum «Papiertiger» zu
werden. Die 5. Klassglaubiger solien
dic Moglichkeit haben, am Anfang
eines Konkurses Offerten fiir die Lie-
genschaften  aligemein, ohne dass
bereits ein konkretes Angebot vorliegt,
i unterbreiten. Ein Freihandverkauf
mit Zustimmung sdmtiicher beteiligler
Grundpfandgldubiger und bei grosser
Uberbelastung  des  entsprechenden
Grundstiickes und keiner Aussicht aul
cine 5. Kinss-Dividende muss rasch und
cinfach abgewickelt werden konnen.
Anders sieht ¢s aus, wenn ¢in Marki-
preisin der Nidhe der hypothekarischen
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Belastung ist oder die 5. Klassgldaubiger
mit einer Dividende rechnen dirlen
oder di¢ Licgenschaft an einen Grund-
pfandgldubiger oder eine diesem nahe-
stechenden Firma verkauft werden solt.

wihrend dieser Phase des Verfahirens,
in der Stundungsphase, ein Frethand-
verkauf und nicht ecine Zwangsverstei-
gerung stattfinden muss. Da die Mit-
wirkung der Gidubiger sehr beschriinkt

«Es ist klar, dass in der Stundungsphase ein
Frethandverkauf und nicht eine Zwangsversteigerung
stattfinden muss.»

Hier konnten Interessen von Kurrent-
gldubigern tangiert werden und hier
miissen sie demzufolge klar und ein-
deulig die Moglichkeit haben, konkret
hohere Offerten zu unterbreiten.

Im sumumarischen Verfahren muss
das Konkursamt geméss Art. 231 Abs,
3 ZiE 2 rev. SchK G, Art. 256 «beriick-
sichtigen». Grundstiicke diirfen erst
verwertet werden, wenn das Lasten-
verzeichnis erstells ist. Das heigst kon-
kret, dass es keines allgemeinen Glau-
bigerbeschlusses bedarf, dass aber
trofzdem bei einem Freihandverkauf
die Gliubiger grundsitzlich Gelegen-
heit haben miissen, eigene, hohere

Angebote zu machen. Wird mit dem |

Wort «beriicksichtigen» dem Konkurs-
aml im summarischen Verfahren die
Méglichkeit gegeben, diese Verfab-
rensvorschrift elwas weniger eng aus-
zulegen? Aus dargelegter Argumenta-
tion bin ich der Meinung, dass vor
allem in summarischen Konkursver-
fahren, die bekanntlich angewendet
werden, wenn die Verhiltnisse einfach
sind oder die Kosten eines ordentlichen
Verfahirens nicht gedeckt werden kon-
nen, ein Freihandverkauf relativ ein-
fach mdglich sein muss. Es darf ja niclt
vergessen werden, dass auch hier dic
Pfandglaubiger, die nicht gedeckt wer-
den, allesamt einverstanden sein mis-
sen.

4, Nachlassverfahren

Im revidierten  SchKG  kénnen
wihrend der Stundungsphase Teile des
Anlagevermdgens  verfiussert  oder
belastet werden (mit Ermiéchtigung des
Nachlassrichters} [9]. Es ist klar, dass

ist, hat sich der Gesetzgeber zur Not-
wendigkeit der Mitwirkung des Nach-
lassrichters entschieden.

5. Nachlass mit
Vermogensabtretung
(Liquidationsvergleich)

Bei der Verwertung von Grundstiicken
schreibt der Gesetzgeber vor, dass
diese frethitndig nur mit Zustimmung

der Pfandgldubiger verkauft werden
kdnnen.

Der Liquidator hat zusammen mit
dem Glidubigerausschuss  beziiglich
Verwertungskompetenzen eine dhali-
che Stellung wie die Konkursverwal-
tung im summarischen Konkursverfah-
ren, Pas bedeutet, dass die Gliubiger
nicht zu jeder Liegenschaftsverwer-
tung konkret zur Unterbreitung ihrer
Angebote angefragt werden miissen.

6. Verfahren nach
Art. 134 VZ.G

Bekanntlich ist das Konkursgeselz neu
revidiert worden, nicht aber bereits die
dazugehdrigen Verordnungen. In Art.
134 VZG wird den Grundpfandglaubi-
gern die Moglichkeir gegeben, nach-
dem der Konkurs bei einer Aktienge-
sellschaft mangels Aktiven eingestellt
worden ist, bezliglich der Immobilien
die schaelle Liquidation durchzu-
fithren. Es handelt sich dabei um eine

Glaubigerverlust»:

- Art. 48 Abs. 3 lit. b VS-5tG
- Art. 2 Ziff. 1 UR-GStG

- § 150 lit. 2 ¥G-5tG

- Art. 58-Abs. 2 Ziff. 5 AR-StG
- Art. 531it. b FR-8tG

~ Art, 80 lit, a BE-StG

~ Art, 90 lit. & JU-51G

~ Art, 3 Abs, 1 lit, ¢ T-LMVI

Verlusten der Pfandgiaubigers:

~ Att. 80 Ziff. 2 lit. d AI-GSIG
— Ar. 49 Abs. 1 lit. ¢ SG-SIG

— Art. 147 Abs. 1 Ziff. 2 GL-StG
— Art. 41 lit. g VD-StG

~ Zirich
- Schaffhausen
- Basel Stadt

Ubersicht {iber die kantonaien Regelungen
«Steuerbefreiung bel Handanderung im Zwangsverwertungsverfahren und bei

-~ §73lit. e BL-GIG.

«Steuerbefreiung bei Handénderung im Zwangsverwerturigsverfahren und bei

Keine Steuerbefreiung kennen die Kantone:

- Art. 47 lit. b OW-5tG
- §5621it. b SZ-5tG
- §5Abs. 12Zif. 1 LU-GStG

~ AL 170 Zif 2 NW-StG
- Art 81 Abs. 2 lit. & GE-StG
- Art. 11 Abs. 1 Ziff. 5 NE-LIGI
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Liquidation im summarischen Verfah-
ren unier den am Gruadstlick interes-
sierten Glaubigern. Es ist bis heute
nicht geselzlich festgelegt, ob mehr-
heitlich die Verfahren der Grund-

«Minikonkurs» handeit {10}, Dement-
sprechend ist meincs Erachiens auch
bereits heute ein Freihandverkaufl im
«VZG 134 Verfahren» moglich {111
Spitestens nach Inkraftireten des revi-

«Im revidierten SchKG kinnen wdhrend der
Stundungsphase Teile des Anlagevermagens
verdussert oder belaster werden. »

pfandverwertung oder der Konkurs-
verwertung von Liegenschaften zur
Anwendung kommt. Amonn  geht
davon aus, dass es sich um eine Art

7. Steuerfolgen

Ein Immobilienverkauf 1ost in alien
Kantonen Steuerfolgen aus. In den
meisten  Kantonen sind  ausserdem
gesetzliche Pfandrechte (vor den ver-
traglichen Pfandrechten) zur Sicher-
stellung der Gruadstiickgewinnstieuer
vorgesehen. Die rechtliche Lage beur-
teilt sich nach dem Standort der Lie-
genschaft und nicht nach dem Sitz oder
Wohnsitz des Schuldners (lex rei sitae).
Die grobe Ubersicht von Seile 4 mag
helfen, die verschicdenen Systeme zu
erfassen [12]. =

dierten SchK (s ist ein Freihandver-
kaufin diesem Verfahren jedoch zulés-
sig. Dabei sind meines Erachtens dic
Vorschriften des summarischen Kon-

Anmerkangen

1 Vgl Franco Lorandi, Der Freihandverkauf
im schweizerischen Schuldbetreibungs- und
Konkursrecht, Bern/StutigartWien 1994
{Diss. ZH 1994), 5. 157 1. Lorandi ist der Mei-
nung, dass der Doppelaufruf auch bei Frei-
landverkauf zuldssig ist.

2 Vgl Lorandi, S. 101, Nach Lorandi ist der
Freihandverkauf cine Verftigung der Betrei-
burgsbehérde und bedarf nicht der Sffentli-
chen Verurkundung! Dicse Argumentation
itherzeugt.

3 Arl. G681 a Abs. 2 ZGB. Lorandi plidiert
fiir eine Mindestlrist von 1 Monat und geht

.Aktiengesellschaft oder das Kenkurs-

kursverfahrens zu beachten. Auch hier
stellt sich das Problem, wer den Frei-
handverkauf unterzeichnet; die wicder
in die Handlungsfahigkeit cingesetzte,
ehemalige Verwaltung der konkursiten

ami? Bel der Annahme, dass der Frei-
handverkauf eine Verfiiguag ist, die
nicht mehr der dffentlichen Beurkun-
dung bedarf, wire es klar und eindeu-
tig das Konkursamt. Dieser Lisung ist
aus praktikablen Grinden eindeutig
der Vorzug zu geben.

damit ein Risiko der erfolgreichen Anfech-
tung cin.

4 Art. 34 GebT SchKG.
S BGE 117111 43.
6 Veb Kart Amonn, Grundriss des Schuldbe-

treibungs- und Konkursrechis, 5. Aufl., Bern
1693, § 28 N 52 1I.

7 Art. 681 Abs. 1 ZGB.
8 Vgl Lorandi, S. 86, N 67.
0 Art. 298 Abs. 2 rev. S5chKG.
10 Vgl Amonn, § 44 N 18.
It BGEOTHIBE. 3.
1Z Vgl Lorandi, S.417 £, bes. N 55.
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RESUME

La vente de gré a gré d’ 1mmeubles dans la loi
révisée sur la poursuite pour dettes et la faillite

Ces derniéres années, les ventes d'im-
meubles de gré & gré dans la procédure
d'exécution forcée ont nettement
gapné en importance. Des enchéres
auxquelles ne participent que des re-
présentants des banques, des locataires
éventuels et tout au plus la presse ne
sont pas rares. La difficulté de vendre
des immeubles, marqués par 1'image
népative d'une exécution forcée, a ten-
dance a s'accentuer. C’est pourquoi il
est d'un grand intérét de voir comment
“1a tot révisée sur la poursuite pour det-
tes et la faillite, (ci-aprés LLP rév.), modi-
fide le 16 décembre 1994, qui entreraen
vigueur le 1+ janvier 1997, a résolu le
probléme,

[une des grandes innovations de la
LP rév. est 'introduction de 1a possibi-
lit4 de vendre des immeubles de gré &
gré dans la procédure en réalisation de

gage.

Article 143b LP rév.

En liew et place des enchéres la vente
peut avolr liew de gré d gré lorsque fous
les intéressés y consentent et que le prix
offert est au moins celui de lestima-
fion.

La venle ne peut avolr liew gu’aprés
Pépuration de l'état des charges au sens
de Farticle 138, 27 alinéa, chiffre 3 et ¥
alinéa, et de larticle 140, ainsi qu'en
application, par analogie, des articles
135 137.

Conditions de la vente de gré a gré:

-~ une réquisition de vente valide et
déposée dans les délais;

— l'observation des délais de réalisa-
tion (6 4 24 mois aprés notification du

commandement de payer); laréalisa-

tion pelit se faite plus tot avec'le
consentement du débiteur et de tous
les intéressés;

— un état des charges définitif;

- le consentement de tous les intéres-
sés;

~ le prix offert doit &tre au minimum
celui de Iestimation,

Il faut saluer 'introduction de ia pos-
sibilité de la vente de gré a gré en de-
hors de la faillite. La soupiesse dans la
réalisation d'immeubles en sera accruc.
Néanmoins, subsiste le probléme de la
vente au prix minimum de {estimation.

La loi actuelle permet, en cas de fail-
lite, de vendre des immeubles de gré a
gré. Récemment, il a ét€ fait grand usa-
ge de ce mode de réalisation. Celte pra-
tiqgue ndécessite - toujours -(exception

faite de la vente dirgence}, une déci--

sion de Passemblée des créanciers,
c'est-a-dire, en pratique, un décision
par voie de circulaire. Dans e droit ré-
visé, les décisions peuvent seulement
Btre prises par vole de circulaire «lors-
qu'il y a péril en la demeures (art. 255a,
al. 1 LP rév).

Dans Particle 256 alinéa 3 LP 1év,
peu importe que la liquidation ait lieu

ent la forme ordinaire cu en la forme
sommaire, les créanciers doivent avoir
cbtenu la possibilité préalable de pré-
senter des offres plus élevées.

Aiticle 256 alinéa’3 LP rév.

| Les biens de valeur élevée ef les

irmeubles ne sont réalisés de gré 4 gré
que si Poccasion a. été donnée aux
crégnciers de  formuler  des  offres
supérieures, '

Selon 1a LP rév,, pendant 1 phase du
sursis, il est possible d*aliéner oude gre-
ver une partie de Pactif immobilisé. 11
va sans dire que, durant cette phase, ia
vente de gré & gré remplacera la venie
aux enchéres. Vu que le concours des
créanciers est limité, le gislateur a
décidé de faire intervenir le juge du
concordat, '

Le législateur a prévu que, lors de la
réalisation d'immeubles, ceux-ci ne
peuvent étre vendus qi'avec 'accord
des créanciers gagistes. -

Dans tous les cantons, la vente 4'im-
meubles entraine des conséquences fis-
cales. Dans la plupart des cantons, le
#gislateur a institué des hypothéques
¥gales pour la garantie de I'impdt sur
le bénéfice immeobilier. La situation
juridique dépendra du lieu de situation
de I'immeuble.
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