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Erwagungen

E. 1

Angefochten ist der Entscheid einer oberen kantonalen Aufsichtsbehdrde in
Schuldbetreibungs- und K onkurssachen betreffend die Festsetzung des massgeblichen
Schétzwerts im Verfahren der Grundpfandverwertung nach Art. 9i.V.m. Art. 99 Abs. 2 der
Verordnung des Bundesgerichts Uber die Zwangsverwertung von Grundstiicken vom 23.
April 1920 (VZG; SR 281.42). Dagegen steht die Beschwerde in Zivilsachen unabhangig
vom Streitwert offen (Art. 19 SchKGi.V.m. Art. 72 Abs. 2 Bst. aund Art. 74 Abs. 2 Bst. ¢
BGG). Das Obergericht hat als letzte kantonal e Instanz auf Rechtsmittel hin entschieden (
Art. 75 BGG ). Sein Urteil lautet zum Nachteil der Beschwerdeftihrer ( Art. 76 Abs. 1 BGG
). Die Beschwerdefrist von zehn Tagen ist eingehalten (Art. 100 Abs. 2 Bst. aBGG). Auf
die Beschwerde kann grundsétzlich eingetreten werden.

E.21

Die Beschwerde an das Bundesgericht ist ein reformatorisches Rechtsmittel ( Art. 107 Abs.
2 BGG ). Dierechtsuchende Partei muss einen Antrag in der Sache stellen ( BGE 137 11 313
E. 1.3), al'so angeben, welche Punkte des kantonalen Entscheids sie anficht und inwiefern
das Bundesgericht den angefochtenen Entscheid abandern soll ( BGE 133 111 489 E. 3.1;
Urteil 5A_346/2016 vom 29. Juni 2017 E. 2.1, nicht publ. in: BGE 143 111 361).
Ausnahmsweise reicht ein Begehren um Rickweisung an die Vorinstanz aus, wenn das
Bundesgericht im Falle einer Gutheissung in der Sache nicht selbst entscheiden konnte (
BGE 134 111 379 E. 1.3). Fur die Auslegung der Rechtsbegehren kann das Bundesgericht
die Begrindung der Beschwerde heranziehen ( BGE 136V 131 E. 1.2).

E.22

Die Beschwerdeftihrer stellen als Hauptantrag kein reformatorisches Begehren, sondern
beantragen die Ruckweisung der Streitsache an die Vorinstanz bzw. an das Bezirksgericht,
um die Beantwortung von Ergénzungsfragen, die mindliche Erérterung des Gutachtens und
die Berticksichtigung bestimmter Daten zu erwirken; in diesem Zusammenhang riigen sie
auch Gehorsverletzungen. Der Sache nach beklagen sie sich Uber Unregelméassigkeiten im
Schétzungsverfahren und tber methodische Fehler bel der Ausarbeitung des Gutachtens.
Angesichts der in Streitigkeiten Uber die Grundstiickschdtzung nach Art. 9 VZG
beschrankten Prufungsbefugnis des Bundesgerichts (s. dazu sogleich E. 3) misste die
Gutheissung der Beschwerde zur Rickweisung der Sache an die kantonaen Instanzen
fUhren; von daher ist das gestellte Hauptbegehren nicht zu beanstanden.

E.3.1

Im ordentlichen Beschwerdeverfahren wendet das Bundesgericht das Recht grundsétzlich
von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ) und priift frei, ob der angefochtene Entscheid
Recht verletzt. Bei der Grundstiickschéatzung handelt es sich freilich um eine



Ermessensfrage. Streitigkeiten tber die Hohe der Schétzung werden endguiltig durch die
kantonale Aufsichtsbehorde beurteilt (Art. 9 Abs. 2i.V.m. Art. 99 Abs. 2VZG). Den
Beteiligten steht kein Anspruch auf Einholung einer Oberexpertise zu (BGE 120 111 135 E.
2). Das Bundesgericht priift einzig, ob das massgebende V erfahren eingehalten worden ist
und ob die kantonale Aufsichtsbehorde das ihr zustehende Ermessen missbraucht oder
uberschritten hat. Letzteres trifft dann zu, wenn Kriterien mitberticksichtigt wurden, die
keine Rolle hétten spielen durfen, oder wenn umgekehrt rechtserhebliche Umstande ausser
Acht blieben ( BGE 145 |11 487 E. 3.2).

Das Bundesgericht befasst sich nur mit formell ausreichend begriindeten Einwénden ( Art.
42 Abs. 2 BGG ; BGE 140 111 86 E. 2 mit Hinweisen). Die Begriindung muss sachbezogen
sein und sich auf den Streitgegenstand beziehen und beschréanken. Die rechtsuchende Partei
hat in gezielter Auseinandersetzung mit den fir das Ergebnis des angefochtenen Entscheids
massgeblichen Erwagungen plausibel aufzuzeigen, welche Rechte bzw. Rechtsnormen die
Vorinstanz verletzt haben soll (BGE 14311 283 E. 1.2.2; 1421 99 E. 1.7.1). Fir
Vorbringen betreffend die Verletzung verfassungsmassiger Rechte gilt Uberdies das strenge
Rugeprinzip ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 145V 304 E. 1.2; 133 |1 249 E. 1.4.2).

E.3.2

Was den Sachverhalt angeht, legt das Bundesgericht seinem Urteil die vorinstanzlichen
Feststellungen zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dies gilt auch fur die vorinstanzlichen
Feststellungen Uber den Ablauf des kantonalen Verfahrens (Prozesssachverhalt; s. dazu
BGE 140111 16 E. 1.3.1). Diesbezuglich kann nur vorgebracht werden, die vorinstanzlichen
Feststellungen seien offensichtlich unrichtig ( Art. 97 Abs. 1 BGG ), das heisst willkurlich
(s. BGE 140 11l 264 E. 2.3), oder wirden auf einer anderen Rechtsverletzung im Sinn von
Art. 95 BGG (z.B. auf einer Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV oder Art. 8 ZGB ) beruhen
(Urteil 5A_374/2010 vom 9. Juli 2010 E. 1). In der Beschwerde ist darzutun, inwiefern die
Behebung der gertigten Mangel fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kann (
Art. 97 Abs. 1 BGG ; BGE 1351 19E. 2.2.2).

E. 41

Die Vorinstanz aussert sich zuerst zum Vorwurf, das Schatzungsgutachten nenne keine
Vergleichstransaktionen, aus denen sich der angenommene Landwert von Fr.
9'250.--/m2ergibt. Das Gutachten lege dar, wie der ausgewiesene Marktwert von Fr.
8'335'000.-- in Anwendung der hedonischen Bewertungsmethode ermittelt wurde. Die
Anwendung dieser Methode ergebe sich aus dem Gutachten; die Beschwerdefihrer wiirden
sie als solche ebenso wenig in Frage stellen wie den konkret errechneten Marktwert, der
dem bezirksgerichtlichen Beschluss zugrunde liege. Ihre Kritik beziehe sich lediglich auf
einen Parameter im Rahmen der Ermittlung des Sachwerts. Die Sachwertmethode sei von
der Schétzerin ihren eigenen Ausfihrungen zufolge nur herangezogen worden, um den
mittels hedonischer Methode ermittelten Marktwert zu plausibilisieren; sie habe einen
etwas tieferen Wert als den hedonisch ermittelten Marktwert ergeben. Das Obergericht
betont, dass das Gutachten letztlich auf den mittels hedonischer Methode ermittelten Wert
abstelle, der von den Beschwerdefhrern nicht in Frage gestellt werde. Was sich die
Beschwerdefthrer mit ihrer Kritik erhoffen bzw. worauf sie zielen, bleibe unklar. Weder
wurden sie geltend machen, dass der hedonische Wert mangels Plausibilitdt zu korrigieren
waére, noch werde klar, ob sie den gutachterlich ermittelten Marktwert als zu hoch oder zu
tief erachten. Mit Blick auf diese nicht schliissige Kritik sei nachvollziehbar, dass das



Bezirksgericht die Frage nach dem Rechtsschutzinteresse in diesem Punkt aufwerfe.
Nachdem sich die Beschwerdefihrer hierzu mit keinem Wort aussern wirden, sei ihrer
Beschwerde angesichts dieser unklaren Begriindung in diesem Punkt kein Erfolg
beschieden. Darlber hinaus pflichtet das Obergericht dem Bezirksgericht darin bei, dass die
von den Beschwerdefiihrern vorgetragene Kritik das Gutachten weder als nicht schliissig
noch a's widersprtichlich, nicht Gberzeugend oder methodisch falsch erscheinen lasse.
Schon das Bezirksgericht habe erléutert, weshalb die Sachverstandige zur Schétzung der
streitgegenstandlichen Liegenschaft bestens geeignet sei und keinerlei Anhaltspunkte daf ir
bestanden, dass sie das Gutachten unfachmannisch erstellt hétte. Entsprechend konne auf
die Angabe der Schétzerin abgestellt werden, wonach sie den angenommenen
Quadratmeterpreis bei Ermittlung des Sachwerts gestiitzt auf ihre langjdhrige Erfahrung im
richtigen Rahmen festsetzte. Dass dieser Wert per se falsch ware, wiirden die
Beschwerdefiihrer im Ubrigen nicht geltend machen. Damit fehle es an Griinden, vom
Gutachten abzuweichen.

E.4.2

Die BeschwerdefUhrer bestreiten, dass ihre Kritik im Rahmen der von der Gutachterin
angewandten hedonischen Methode irrelevant sei. Wie die Sachverstandige zu dem von ihr
angenommenen Quadratmeterpreis von Fr. 9'250.-- gelangte bzw. auf welche
Vergleichstransaktionen sie sich dabei stlitzte, sei von eminenter Bedeutung. Das
Obergericht schenke diesem zentralen Punkt keine Beachtung und halte D. nicht
zur konkreten Beantwortung der diesbeztiglichen Erganzungsfrage an. Damit Ube es sein
Beurteilungsermessen bezlglich des Gutachtens unrichtig aus, wende Art. 187 Abs. 4 ZPO
unrichtig an und verweigere ihnen, den Beschwerdefiihrern, das rechtliche Gehdr. Zudem
hétten sie vor Obergericht beanstandet, dass der Verwels der Expertin auf die Quartierwerte
flr erschlossenes Bauland fur Einfamilienhduser ebenfalls nicht zielfihrend sei. Der im
Gutachten angewandte Quadratmeterpreis von Fr. 9'250.-- beziehe sich ja gerade nicht auf
Bauland, sondern auf das tberbaute Land der Parzelle Strasse U. . Der Preisvon
Uberbautem Land liege erfahrungsgemass erheblich tiefer als derjenige von baureifem
"nacktem" Bauland, da die betreffende Parzelle mit entsprechenden Abbruch- und
Neuerschliessungsarbeiten zuerst Uberbaubar gemacht werden muisse. Dies habe

D. in ihrem Gutachten und in ihrer " Sachverstandigenantwort” vollig ausser Acht
gelassen; das Obergericht dussere sich dazu mit keinem Wort und verletze auch in diesem
Punkt das rechtliche Gehor.

E.43

Die Beschwerdefihrer geben sich damit zufrieden, dem angefochtenen Entscheid ihre
eigene Sichtwel se gegentiberzustellen, ohne auf die vorinstanzlichen Erwégungen
einzugehen. Das Obergericht hdlt den Beschwerdef iihrern im Wesentlichen entgegen,
weder die Anwendung der hedonischen Methode noch das Ergebnis der Schatzung konkret
in Frage zu stellen; inwiefern sie den gutachterlich ermittelten Marktwert als zu hoch oder
zu tief erachten, bleibe unklar (s. vorne E. 4.1). Dass das Obergericht damit ihr Verhalten
im kantonalen Verfahren als Element des (Prozess-) Sachverhalts im beschriebenen Sinne
(s. vorne E. 3.2) offensichtlich unrichtig feststelle, machen die Beschwerdefthrer nicht
geltend. Sie zeigen auch nicht auf, inwiefern ihre Reklamationen fur das Obergericht
unabhangig von einer Beanstandung des Ergebnisses der Schatzung und des hilfsweise
ermittelten Sachwerts ein Grund hétten sein miissen, die Schlissigkeit der
Expertenschétzung in Frage zu stellen. Damit ist ihren Riigen der Boden entzogen.



Ins Leere lauft auch die Gehorsriige, wonach sich das Obergericht nicht zum Vorwurf
aussere, dass das Gutachten den (angeblich hdheren) Preis von baureifem unbebautem
Bauland unberticksichtigt lasse. Laut den vorinstanzlichen Feststellungen erachtete schon
das Bezirksgericht as "nicht nachvollziehbar”, was die Beschwerdefiihrer ausihrem
Einwand, der Preis von Uberbautem Land liege erfahrungsgemass erheblich tiefer al's
derjenige von baureifem "nacktem” Bauland, zu ihren Gunsten abzuleiten versuchen.
Demnach erinnerte das Bezirksgericht daran, dass sich der gutachterlich ermittelte Wert im
Vergleich zur betreibungsamtlichen Schétzung bzw. den erléuterten statistischen Werten fur
erschlossenes Bauland zu Gunsten der Beschwerdefiihrer auswirke. Dass der angefochtene
Entscheid die Erwagungen des Bezirksgerichts offensichtlich unrichtig (s. vorne E. 3.2)
wiedergebe, behaupten die Beschwerdefiihrer nicht, noch berufen sie sich darauf, sichiin
ihrer Beschwerde an das Obergericht mit diesen erstinstanzlichen Erwégungen

ausel nandergesetzt zu haben. Ihren eigenen Ausfihrungen zufolge wiederholten sie dort
bloss die bereits im erstinstanzlichen Verfahren erhobenen Beanstandungen. Aussert sich
das Obergericht nicht eigens dazu, so setzt es sich nicht dem Vorwurf einer
Gehorsverletzung aus. Die aus Art. 29 Abs. 2 BV folgende Verpflichtung der Behorde,
ihren Entscheid zu begrinden ( BGE 134 | 83 E. 4.1), bedeutet nicht, dass sie sich mit allen
Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzen und jedes einzelne V orbringen widerlegen
muss (s. zum Ganzen: BGE 135111 670 E. 3.3.1).

E.51

Ein weiterer Streitpunkt betrifft den Vorwurf, die Sachverstandige habe die Zahlen des
Statistischen Amts der Stadt Zirich zu den Grundstiickpreisen nicht beriicksichtigt, obwohl
diese Statistiken einschlagige Vergleichstransaktionswerte liefern wirden und fr eine
seriose Wertermittlung unverzichtbar seien. Das Obergericht verwirft die Ruge, dass das
Bezirksgericht auf diesen Vorwurf mit keinem Wort eingegangen sei und so das rechtliche
Gehor verletzt habe. Das Bezirksgericht habe sich zu diesem Vorbringen sehr wohl
geaussert und namentlich betont, es bestehe kein Anlass, die Sachverstandige zur
Beriicksichtigung der besagten Bodenprei sstatistiken anzuhalten, zumal diese Statistiken
unbestrittenermassen nur als Anndherungswerte dienten. Damit habe das Bezirksgericht
klar kundgetan, dass es die Berlicksichtigung der fraglichen Daten fur ein fachmannisch
sorgféltig erstelltes und im Ergebnis richtiges Gutachten nicht als zwingend erforderlich
erachtete. Im Ubrigen hétten sich die Beschwerdefiihrer vor Bezirksgericht (wie auch vor
Obergericht) auf die pauschale Behauptung beschrankt, dass die Beriicksichtigung dieser
Werte flr eine seritse Wertermittlung unverzichtbar sei, ohne dies auch nur ansatzweise
stichhaltig zu begriinden. Auch aus diesem Grund habe sich das Bezirksgericht mit diesem
Standpunkt nicht auseinandersetzen mussen und sei auch im obergerichtlichen Verfahren
auf diesen Punkt der Beschwerde nicht einzutreten.

E.5.2

Die BeschwerdefUhrer bestehen darauf, dass die besagten Statistiken einschlégige
Vergleichstransaktionswerte liefern. Indem das Obergericht ihnen vorwerfe, die
Unverzichtbarkeit dieser Zahlen fur eine seridse Wertermittlung nicht stichhaltig begrtindet
Zu haben, setze es sich dartber hinweg, dass Offensichtliches nicht noch im Detail
begriindet werden musse. Das Statistische Amt der Stadt Zirich publiziere diese
Grundstlickspreiszahlen "ja nicht einfach ohne Sinn und Zweck", sondern offensichtlich
dafUr, die Grundstiickspreissituation in der Stadt Zirich transparent zu machen. Sie, die
Beschwerdefihrer, hétten deshalb zu Recht verlangt, D. zur Berticksichtigung



dieser Statistiken zu verpflichten. Indem die Vorinstanz ihre diesbeziiglich vorgebrachte
Ruge zurtickweise, tibe sie nicht nur ihr Beurteilungsermessen unrichtig aus, sondern
verweigere ihnen abermals das rechtliche Gehor.

E.53

Auch diese Reklamationen gehen an der Sache vorbei. Gegenstand der vorinstanzlichen
Beurteilung ist die von den Beschwerdefiihrern erhobene Gehorsriige, wonach sich das
Bezirksgericht mit keinem Wort zum Vorwurf dussere, dass das Gutachten die von der
Stadt Zurich erstellten Bodenprei sstatistiken ausser Acht lasse. Zur obergerichtlichen
Begrundung, weshalb die Ruge der Gehotrsverletzung nicht Gberzeuge, haben die
Beschwerdefihrer nichts zu sagen. Ihre Beanstandungen beziehen sich ausschliesslich auf
die weiteren vorinstanzlichen (Eventual-) Erwéagungen, wonach sich das Bezirksgericht
angesichts der bloss pauschaen Begriindung nicht weiter mit dem Standpunkt der
Beschwerdefuihrer habe auseinandersetzen mussen. Versaumen es die Beschwerdef Uihrer
aber darzulegen, dass jede der zu diesem Streitpunkt vom Obergericht gelieferten
Begrundungen Recht verletzt, so ist auf die Beschwerde insofern nicht einzutreten (s. dazu
BGE 142111 364 E. 2.4; 1331V 119 E. 6.3).

E.6.1

Schliesdlich befasst sich das Obergericht mit dem Vorwurf, die Sachversténdige habe nicht
dargetan, inwiefern der Marktwert der Parzelle hoher ausfiele, wenn darauf anstelle des
bestehenden, sanierungsbedurftigen Einfamilienhauses die Realisierung einer
Neuiberbauung angestrebt wirde. Das Obergericht weist auch diese Rige zuriick. Das
Bezirksgericht habe erwogen, dass es sich bei der vorliegend beantragten Neuschétzung um
eine aktuelle Verkehrswertschdtzung handele, bel welcher der Fortfihrungswert der
Liegenschaft ohne Beurteilung der hypothetischen An-, Zu- und Umbau- sowie Abbruch-
und Neubauméglichkeiten zu ermitteln gewesen sei, sich der Schétzwert entsprechend an
der Situation im jetzigen Zeitpunkt zu orientieren habe und potentielle Kaufer zudem ein
alfalliges Uberbauungspotential des Grundstiicks erfahrungsgemass beriicksichtigen
wurden. Den Beschwerdeftihrern hélt das Obergericht vor, sich in ihrer Beschwerde mit
keinem Wort zu diesen Erwéagungen zu dussern und sie insbesondere nicht als falsch zu
bezeichnen. Dies gentige einer hinreichenden Begriindung nicht, weshalb auf die
Beschwerde in diesem Punkt nicht einzutreten sei.

E.6.2

Die Beschwerdefiihrer beklagen sich darliber, dass die Vorinstanz ihre Riige mit dem
Hinweis abtue, bei der vorliegenden Neuschédtzung handele es sich um eine aktuelle
Verkehrswertschdtzung, bei welcher der Fortfiihrungswert der Liegenschaft ohne
Beurteilung von hypothetischen An-, Zu- und Umbau- sowie Abbruch- und
Neubaumoglichkeiten zu ermitteln gewesen sei. Damit verkenne die Vorinstanz, dass ein
seridses Grundsttickbewertungsgutachten zwingend der Frage nachgehen miisse, ob sich
unter der Hypothese einer Neutiberbauung ein hdherer Grundstiickwert realisieren liesse al's
bei einer Erhaltung der bestehenden Baute. Die Vorinstanz weise ja selbst darauf hin, dass
ein allfalliges Uberbauungspotential von potentiellen Kaufern erfahrungsgeméss
berticksichtigt wirde. Indem es diesem Punkt keine Beachtung schenke, tibe das
Obergericht sein Beurteilungsermessen in diesem Punkt unrichtig aus. Dass ihnen, den
Beschwerdefiihrern, die konkrete Beantwortung der diesbeziiglichen Ergénzungsfrage
verweigert worden sei, verstosse erneut gegen Art. 29 Abs. 2 BV und gegen Art. 187 Abs. 4



ZPO.

E.6.3

Die Beschwerdeftihrer erliegen einem Irrtum. Bel den Passagen, diesieals

entschel dwesentliche Erwagungen des Obergerichts wahrnehmen und beanstanden, handelt
essichin Tat und Wahrheit um die vom Obergericht zitierten Entscheidgriinde aus dem
erstinstanzlichen Entscheid. Ausschlaggebend fiir das Obergericht war dlein die
Erkenntnis, dass sich die Beschwerdefuhrer zu diesen bezirksgerichtlichen Erwégungen
Uberhaupt nicht gedussert hétten. Gestltzt auf diese Sachverhaltsfeststellung erkannte das
Obergericht, dass die kantonal e Beschwerde den Begriindungsanforderungen nicht gentige.
Zu aledem ist der Beschwerde an das Bundesgericht wiederum nichts zu entnehmen.
Weder bestreiten die BeschwerdefUhrer (in tatsachlicher Hinsicht), auf die zitierten
erstinstanzlichen Erwagungen nicht eingegangen zu sein, noch machen sie (in rechtlicher
Hinsicht) geltend, dass das Obergericht die Anforderungen an die Begriindung tberspanne.
Weitere Erdrterungen ertibrigen sich.

E.7

Nach dem Gesagten ist der angefochtene Entscheid nicht zu beanstanden. Den als
Hauptantrége formulierten Antrégen ist kein Erfolg beschieden. Bleibt es dabei, dass

D. Gutachten entsprechend dem bezirksgerichtlichen Beschluss vom 2.
September 2024 fir das weitere Verwertungsverfahren massgeblich ist, so ist auch der auf
die Einholung eines Obergutachtens zielende Eventualantrag hinféllig. Die Beschwerde ist
mithin abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem Ausgang des
Verfahrens haben die BeschwerdefUhrer fir die Gerichtskosten aufzukommen ( Art. 66
Abs. 1 Satz 1 BGG ). Dem Betreibungsamt ist kein entschédigungspflichtiger Aufwand
entstanden ( Art. 68 Abs. 3BGG ).
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