Obergericht des Kantons Zurich

Il. Zivilkammer als obere kantonale Aufsichtsbehorde
Uber Schuldbetreibung und Konkurs

Geschafts-Nr.: PS240217-0O/U
Mitwirkend: Oberrichterin lic. iur. E. Lichti Aschwanden, Vorsitzende,

Oberrichterin lic. iur. A. Strahl und Ersatzrichterin Dr. C. Schoder

sowie Gerichtsschreiber MLaw S. Widmer

Beschluss vom 28. Januar 2025

in Sachen

A. ,

Beschwerdefiihrerin

betreffend Mitteilung der betreibungsamtlichen Schatzung

(Beschwerde liber das Stadtammann- und Betreibungsamt Winterthur)

Beschwerde gegen ein Urteil des Bezirksgerichtes Winterthur vom 14. Okto-
ber 2024 (CB240026)



Erwaqungen:

1.

1.1. Der Ehemann der Beschwerdeflhrerin ist Alleineigentimer von sechs in der
Gemeinde B.__ befindlichen Grundsticken, wovon eines mit einem Einfamili-
enhaus, einer Scheune und einem Gartenhaus Uberbaut ist (fortan: Hauptgrund-
stiick); bei den restlichen Grundstticken handelt es sich im Wesentlichen um
Landwirtschaftsland oder um Wald. Alle Grundstlucke befinden sich ausserhalb
der Bauzone. Das Einfamilienhaus wird von der Beschwerdeflhrerin, inrem Ehe-
mann und ihren Kindern bewohnt (vgl. act. 6/2; act. 6/6/1-2; ferner act. 6/2;

act. 6/6/1-3 im Verfahren PS240218).

1.2. Gegen den Ehemann der Beschwerdefuhrerin laufen mehrere Betreibungs-
verfahren. Am 12. September 2022 vollzog das Betreibungsamt Winterthur-Stadt
(fortan: Betreibungsamt) die Pfandung der Grundstlicke des Ehemannes der Be-
schwerdefuhrerin (Pfandung Nr. 1; act. 6/6/1 im Verfahren PS240218). Auf Antrag
der Glaubiger fuhrt das Betreibungsamt nun die Verwertung der Grundsttcke
durch (act. 6/6/2). Zu diesem Zweck teilte es der Beschwerdefihrerin und ihrem
Ehemann am 7. Juni 2024 je separat das Ergebnis der betreibungsamtlichen
Schatzung der Grundsticke mit (act. 6/2 = act. 6/6/3).

1.3.

1.3.1. Daraufhin gelangte die Beschwerdefuhrerin zunachst mit Eingabe vom

14. Juni 2024 an das Bezirksgericht Winterthur als untere kantonale Aufsichtsbe-
horde Uber Schuldbetreibung und Konkurs (nachfolgend: Vorinstanz). Die Vorin-
stanz behandelte die Eingabe als Gesuch um Neuschatzung der Grundstucke.
Gegen den Entscheid der Vorinstanz in der betreffenden Angelegenheit erhob die
Beschwerdefuhrerin Beschwerde beim Obergericht des Kantons Zirich (Verfah-
ren PS240218).

1.3.2. Mit Eingabe vom 24. Juni 2024 wandte sich die Beschwerdefuhrerin erneut
an die Vorinstanz. Sie machte, soweit verstandlich, geltend, das Betreibungsamt
Winterthur-Stadt sei bei der Grundstlicksschatzung von einem Landwert von

Fr. 8.— pro m? ausgegangen, was nicht dem rechtsverbindlichen kommunalen



Landwert von plus/minus Fr. 1'000.— pro m? entspreche. Das stelle unlauteren
Wettbewerb dar und fuhre zu unentdecktem Vermogen. Sie sei berechtigt, die Wi-
derrechtlichkeiten mit Schadenersatz und Genugtuung zu klaren. Zudem bean-
tragte sie die Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege (act. 1). Die Vorin-
stanz nahm diese Eingabe der Beschwerdefuhrerin als Beschwerde gegen die
betreibungsamtliche Schatzung der Grundstiucke entgegen. Sie holte vom Betrei-
bungsamt eine Beschwerdeantwort ein (act. 6/5). Mit Urteil vom 14. Oktober 2024
wies die Vorinstanz die Beschwerde ab. Gerichtskosten erhob sie keine. Sie
sprach auch keine Parteientschadigung zu. Das Gesuch der Beschwerdefuhrerin
um unentgeltliche Rechtspflege schrieb sie als gegenstandslos ab (act. 3 = act. 5
[Aktenexemplar] = act. 6/9). Das Urteil wurde der Beschwerdefuhrerin am 29. Ok-
tober 2024 zugestellt (act. 6/10).

2.

2.1. Gegen das Urteil der Vorinstanz vom 14. Oktober 2024 erhob die Beschwer-
deflhrerin mit Eingabe vom 2. November 2024 (Datum Poststempel) rechtzeitig
Beschwerde beim Obergericht des Kantons Zirich als obere kantonale Aufsichts-
behorde Uber Schuldbetreibung und Konkurs. In der Beschwerde ersucht sie um

Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege (act. 2).

2.2. Die Kammer zog die vorinstanzlichen Akten bei (act. 6/1-10). Weiterungen
erubrigen sich. Insbesondere kann auf die Einholung einer Beschwerdeantwort
bzw. einer Vernehmlassung verzichtet werden (vgl. § 18 EG SchKG i.V.m. § 84
GOG i.V.m. Art. 322 und Art. 324 ZPO). Das Verfahren ist spruchreif.

3. Gegen Verfugungen der unteren Aufsichtsbehorde kann innert 10 Tagen bei
der oberen Aufsichtsbehoérde (Art. 18 SchKG) Beschwerde gefuhrt werden. Fur
das Beschwerdeverfahren vor der oberen Aufsichtsbehoérde sind die Regelungen
von Art. 319 ff. ZPO anwendbar (Art. 20a Abs. 3 SchKG i.V.m. § 18 EG SchKG
i.V.m. § 84 GOG). Die Beschwerde muss einen Antrag und eine Begrindung ent-
halten (vgl. Art. 321 Abs. 1 ZPO). Bei Rechtsmitteleingaben von Personen ohne
juristische Ausbildung genugt als Antrag eine Formulierung, aus der sich mit gu-

tem Willen herauslesen lasst, wie das Obergericht entscheiden soll. Als Begrun-



dung reicht es aus, wenn auch nur ganz rudimentar zum Ausdruck kommt, wes-
halb der angefochtene Entscheid unrichtig sein soll. Die Beschwerde flihrende
Partei muss sich mit der Begrindung des vorinstanzlichen Entscheides auseinan-
dersetzen und die behaupteten Mangel wenigstens in groben Zugen aufzeigen
(vgl. statt vieler: OGer ZH PS110192 vom 21. Februar 2012 E. 5.1). Enthalt eine
Beschwerde keinen rechtsgenugenden Antrag oder keine hinreichende Begrun-
dung, ist auf sie nicht einzutreten (vgl. HUNGERBUHLER/BUCHER, DIKE-Komm-
ZPO, 2. Aufl. 2016, Art. 321 N 17 i.V.m. Art. 311 N 28 und 46).

4. Bevor nachfolgend (E. 5) die vorinstanzlichen Erwagungen zusammenge-
fasst werden, ist zum besseren Verstandnis kurz auf den Unterschied zwischen
einer betreibungsrechtlichen Beschwerde (Art. 17 f. SchKG) gegen die betrei-
bungsamtliche Schatzung und einem Gesuch um Neuschatzung einzugehen: Mit
der betreibungsrechtlichen Beschwerde kdnnen Fehler im Verfahren zur betrei-
bungsamtlichen Schatzung geltend gemacht werden (BGE 1351 102 E. 3.1; BGE
133 111 537 E. 4.1; BGE 120 11l 79). Die betreibungsrechtliche Beschwerde bei der
Aufsichtsbehorde bedarf — wie vorstehend erwahnt (vgl. E. 3) — eines Antrags und
einer Begrindung. Stort sich eine beteiligte Person hingegen am Ergebnis der
Schétzung, kann sie bei der Aufsichtsbehdrde ein Gesuch um Neuschatzung stel-
len (Art. 99 Abs. 2 i.V.m. Art. 9 Abs. 2 VZG). Ein Gesuch um Neuschatzung be-
darf keiner Begriindung (BGE 145 111 487 E. 3.3.3; BGE 134 11l 42 E. 4). Art. 9
Abs. 2 VZG macht den Anspruch auf Neuschatzung allerdings von der Leistung

eines Kostenvorschusses abhangig.

5. Die Vorinstanz erwog, aus der Beschwerdeschrift gehe zwar sinngemass
hervor, dass sich die Beschwerde gegen die Verfugung des Betreibungsamtes
betreffend Mitteilung der betreibungsamtlichen Schatzung des Grundsticks richte.
Der Beschwerdeschrift liessen sich jedoch keine konkreten Antrage entnehmen.
Zudem seien die Ausfuhrungen der Beschwerdefihrerin dazu, inwiefern das Be-
treibungsamt gegen gesetzliche Bestimmungen des Betreibungsverfahrens ver-
stossen haben soll, unverstandlich. Falls die Beschwerdefuhrerin mit ihren Aus-
fuhrungen sinngemass die Neuschatzung des gepfandeten Grundstlcks im Sinne
von Art. 99 Abs. 2 VZG i.V.m. Art. 9 Abs. 2 VZG verlangen wolle, sei sie darauf



hinzuweisen, dass bereits ihre friihere Eingabe als ein solches Begehren entge-
gen genommen worden sei. Die Beschwerdeflihrerin habe kein rechtlich ge-
schutztes Interesse an einem zweiten, identischen Verfahren. Falls die Beschwer-
defuhrerin die Nachpfandung unentdeckter Vermogenswerte im Sinne von

Art. 115 Abs. 3 SchKG verlangen wolle, sei sie dazu nicht berechtigt. Dieses
Recht komme ausschliesslich den Glaubigern zu. Weiter sei die Beschwerdeflih-
rerin darauf hinzuweisen, dass allfallige Schadenersatz- oder Genugtuungsan-
spruche nicht im Rahmen einer betreibungsrechtlichen Beschwerde im Sinne von
Art. 17 SchKG geltend gemacht werden kdnnten. Aus den dargelegten Grinden

sei die Beschwerde abzuweisen (act. 5 E. 11.2).

6. Mitihrer Beschwerde vom 2. November 2024 an das Obergericht als obere
kantonale Aufsichtsbehorde beantragt die Beschwerdeflhrerin "6ffentlich-rechtli-
chen Eigentumsbeschrankungen gemass Art. 5 Abs. 2 RPG / Art. 26 BV, an
Grundsticken & Liegenschaften mit Tilgungen der Grundstlickgewinnsteuern, in-
nert 30 Tagen, entgeltlich zu bereinigen" (act. 2). Aus dieser Formulierung lasst
sich auch mit gutem Willen nicht herauslesen, was das Obergericht im Falle einer
Gutheissung der Beschwerde entscheiden soll. Der Antrag weist keinen ersichtli-
chen Bezug zum vorliegenden Verfahrensgegenstand (Rechtmassigkeit der be-
treibungsamtlichen Schatzung) auf. Aus der Begriindung lasst sich auch kein
sinngemass gestellter Antrag entnehmen. In der Begrundung macht die Be-
schwerdefuhrerin schwer verstandliche Ausfuhrungen zu Bodenpreisen, Grund-
stiickgewinnen, Grundstlckgewinnsteuern, einer erbrechtlichen Solidarhaftung,
Geschaften des Betreibungsamtes Winterthur-Stadt und Grundpfandrechten des
Steueramtes (act. 2). Auf die Erwagungen der Vorinstanz geht sie dabei nicht ein.
Die Beschwerde enthalt somit weder einen hinreichenden Antrag noch eine hin-

reichende Begrindung. Auf die Beschwerde ist nicht einzutreten.

7.  Der Vollstandigkeit halber ist zu den erstinstanzlichen Ausfihrungen der Be-
schwerdefuhrerin noch Folgendes festzuhalten: Wenn die Beschwerdefuhrerin
sinngemass geltend machte, die Bodenpreise in der Gemeinde B._ lagen
wesentlich hoher als Fr. 8.— pro m?, so ist das bezogen auf Wohnbauland sicher

richtig. Die Beschwerdefuhrerin Ubersieht jedoch, dass es sich bei den gepfande-



ten Grundstlcken ihres Ehemannes grosstenteils um Landwirtschaftsland oder
Wald handelt. Alle Grundstiicke befinden sich ausserhalb der Bauzone. Es ist no-
torisch, dass fur Landwirtschaftsland und Wald wesentlich tiefere Bodenpreise be-
zahlt werden als fur Wohnbauland (vgl. https://www.zh.ch/de/planen-bauen/raum-
planung/immobilienmarkt/bodenpreise.html; zuletzt besucht am: 24. Januar 2025).
Dieser Umstand wurde bei der betreibungsamtlichen Schatzung zu Recht berlck-
sichtigt. Die betreibungsamtliche Schatzung sagt zudem nichts Uber den an der
Versteigerung tatsachlich erzielbaren Erlos aus. Die Schatzung des zu verstei-
gernden Grundstlcks soll den Interessenten lediglich einen Anhaltspunkt Gber
das vertretbare Angebot geben (vgl. BGE 1351 102 E. 3.2.3).

8. Das Verfahren vor den kantonalen Aufsichtsbehdrden in Schuldbetreibungs-
und Konkurssachen ist grundsatzlich kostenlos (Art. 20a Abs. 2 Ziff. 5 SchKG und
Art. 61 Abs. 2 GebV SchKG). Es sind auch hier keine Kosten zu erheben. Das
Gesuch der Beschwerdeflhrerin um unentgeltliche Rechtspflege flr das zweitin-
stanzliche Beschwerdeverfahren erweist sich deshalb als gegenstandslos und ist
abzuschreiben. Parteientschadigungen durfen in diesem Verfahren nicht zuge-
sprochen werden (Art. 62 Abs. 2 GebV SchKG).



Es wird beschlossen:

1.  Das Gesuch um Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege wird abge-

schrieben.
2.  Auf die Beschwerde wird nicht eingetreten.
3. Es werden keine Kosten erhoben.
4. Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

5.  Schriftliche Mitteilung an die Beschwerdefuhrerin, an die Vorinstanz sowie

an das Betreibungsamt Winterthur-Stadt, je gegen Empfangsschein.

Nach unbenttztem Ablauf der Rechtsmittelfrist gehen die erstinstanzlichen

Akten an die Vorinstanz zurtck.

6. Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist
innert 10 Tagen von der Zustellung an beim Schweizerischen Bundesge-
richt, 1000 Lausanne 14, einzureichen. Zulassigkeit und Form einer solchen
Beschwerde richten sich nach Art. 72 ff. (Beschwerde in Zivilsachen) oder
Art. 113 ff. (subsidiare Verfassungsbeschwerde) in Verbindung mit Art. 42

des Bundesgesetzes uber das Bundesgericht (BGG).

Dies ist ein Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG.

Es handelt sich um einen Entscheid der kantonalen Aufsichtsbehdrde in Schuldbetrei-
bungs- und Konkurssachen im Sinne von Art. 74 Abs. 2 lit. ¢ BGG.

Die Beschwerde an das Bundesgericht hat keine aufschiebende Wirkung.

Obergericht des Kantons Zirich
II. Zivilkammer

Der Gerichtsschreiber:

MLaw S. Widmer

versandt am:
31. Januar 2025



