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Erwagungen

E. 1

Entscheide kantonaler Aufsichtsbehtrden Uber Verfiigungen der Vollstreckungsorgane
gemass Art. 17 SchK G unterliegen der Beschwerde in Zivilsachen ( Art. 72 Abs. 2 lit. a
BGGi.V.m. Art. 19 SchKG), die unabhangig von einer gesetzlichen Streitwertgrenze
gegebenist (Art. 74 Abs. 21it. c BGG ; vgl. BGE 133 111 350 E. 1.2 S. 351). Die
Beschwerde ist fristgemass erhoben worden ( Art. 100 Abs. 2 lit. aBGG ) und
grundsétzlich zulassig. Auf formelle Einzelfragen wird im Sachzusammenhang
zurlickzukommen sein (vorab E. 3.3 hiernach).

E.2

Anlass zur Beschwerde gibt die Pfandung des Grundstiicks Nr. xxxx. Der
Beschwerdefiihrer wendet ein, die Pfandung seines Grundstticks stehe in keinem Verhéltnis
zum tatsachlich erzielbaren Erl6s und trage seinen Interessen am Erhalt des Grundstiicks
keine oder ungenugend Rechnung. Es geht um die Anwendung von Art. 92 SchKG Uber die
unpféandbaren Vermdgenswerte und um Art. 95 SchKG mit dem Randtitel "Reihenfolge der
Pféndung"”.

E.3

Das Grundsttick Nr. xxxx gehdrt nach den Feststellungen der kantonalen Aufsichtsbehtrde
nicht zu den unpfandbaren Vermogenswerten im Sinne von Art. 92 Abs. 1 Ziff. 1-11
SchK G . Gegenteiliges macht der Beschwerdefihrer auch nicht geltend. Er beruft sich auf
die Unpféandbarkeit gemass Art. 92 Abs. 2 SchKG , wonach Gegensténde, bei denen von
vornherein anzunehmen ist, dass der Uberschuss des V erwertungserldses tiber die Kosten
SO gering wére, dass sich eine Wegnahme nicht rechtfertigt, nicht gepfandet werden dirfen.

E.3.1

Die Vorschrift Gber die Unpféandbarkeit von Gegenstanden mit geringem Wert ist mit der
SchK G-Revision von 1994/97 eingefiihrt worden und verallgemeinert, was bis anhin bereits
fur die entbehrlichen Gegenstande gegolten hat, die dem Schuldner und seiner Familie zum
personlichen Gebrauch dienen ( Art. 92 Abs. 1 Ziff. 1 SchKG ) und die fr den Schuldner
und seine Familie zur Ausibung des Berufs notwendig sind ( Art. 92 Abs. 1 Ziff. 3 SchKG;
vgl. Botschaft tiber die Anderung des Bundesgesetzes tiber Schuldbetreibung und Konkurs
[SchKG] vom 8. Mai 1991, BBI 1991 111 1, S. 81). Die Unpfandbarkeit geméss Art. 92 Abs.
2 SchK G setzt voraus, dass der an sich pfandbare Gegenstand objektiv von geringem, die
Kosten nur wenig Ubersteigendem Wert ist. Ob ein an sich entbehrlicher Gegenstand von
der Pfandung auszunehmen ist, weil sich nach Auffassung des Betreibungsamtes dessen
Verwertung nicht oder kaum lohnt, ist eine Frage der Angemessenheit. Ein Rechtsverstoss
liegt vor, wenn das Betreibungsamt bzw. die Aufsichtsbehtrde das Ermessen missbraucht
oder Uberschritten hat (vgl. Urteil 5A_330/2011 vom 22. September 2011 E. 3.1, mit



Hinweisauf BGE 134 111 323 E. 2 S. 324).

E.32

Zum Beleg des geringen Werts wendet der BeschwerdefUhrer ein, die betreibungsamtliche
Schétzung des Grundstticks Nr. xxxx auf ca. Fr. 12'000.-- sel das Vierfache des offiziellen
Schétzpreises. Aus den Akten des Kreisgerichts geht hervor, dass der Verkehrswert gemass
steueramtlicher Schatzung vom 24. Februar 2011 Fr. 2'600.-- betragt (act. 1a). Auf diesen
Wert durfte das Betreibungsamt indessen nicht einfach abstellen. Die Verordnung des
Bundesgerichts Uber die Zwangsverwertung von Grundstticken (VZG; SR 281.42) schreibt
vor, dass die Schatzung den mutmasslichen V erkaufswert des Grundstiickes und seiner
Zugehor, unabhéngig von einer allfélligen Kataster- oder Brandassekuranzschétzung,
bestimmen soll ( Art. 9 Abs. 1VZG). Das Abstellen auf eine Steuerschétzung ist
unzuléssig. Das Betreibungsamt hat das Grundsttick vielmehr selber zu schéatzen ( BGE 73
1152 S. 55; 133 111 537 E. 4.1 S. 538). Insoweit ist der Vorwurf des BeschwerdefUhrers
unberechtigt.

E.33

In seiner Schétzung hat das Betreibungsamt berticksichtigt, dass das Grundsttick Nr. xxxx
zwar unlberbaut und landwirtschaftlich genutzt wird (Weideland), dass es mit einer Flache
von 2'437 m2 aber nicht dem Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht (BGBB; SR
211.412.11) unterstellt ist und deshalb nicht nur an Landwirte verkauft werden kann (act. 1c
und act. 4 der kreisgerichtlichen Akten, Verfligung vom 12. September 2012 und
Stellungnahme zur Beschwerde vom 5. Oktober 2012). Gemass Art. 2 Abs. 3 BGBB
untersteht das Grundstlick Nr. xxxx, das eine Flache von weniger als 25 Aren aufweist und
unstreitig nicht zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehort, den 6ffentlich-rechtlichen
Beschrankungen des V erkehrs mit landwirtschaftlichen Grundstiicken nicht ( Art. 58 ff.
BGBB ). Ein Kaufer braucht namentlich keine Erwerbsbewilligung ( Art. 61 ff. BGBB ). ES
erscheint deshalb nicht als abwegig, dass sich ein Kaufer (z.B. ein Pferdehalter) findet, der
einen Betrag zu bezahlen bereit ist, der voraussichtlich die Kosten und zumindest einen Teil
der Glaubigerforderungen deckt. Gegenteiliges vermag der Beschwerdefihrer mit seinen
Vorbringen gegen die Schétzung nicht zu begriinden. Er legt nicht dar ( Art. 42 Abs. 2 BGG
), inwiefern die betreibungsamtliche Schétzung eine Bestimmung des Bundesrechts verletzt
(Art. 95 BGG ) oder auf offensichtlich unrichtigen Sachverhaltsfeststellungen beruht ( Art.
97 Abs. 1 BGG ). In Anbetracht dessen durften die Aufsichtsbehtrden davon ausgehen, die
Voraussetzung der Unpfandbarkeit gemass Art. 92 Abs. 2 SchKG sal nicht erflllt.

E.34

Der Beschwerdefuhrer wendet zur Hauptsache ein, das Wohnhaus mit Pferdestallungen
(Grundstiick Nr. yyyy) sei ohne das Weideland (Grundstiick Nr. xxxx) praktisch
unverkauflich. Ob spéter das Grundstiick Nr. yyyy ohne das Grundstiick Nr. xxxx effektiv
schwerer verkauflich sein werde, hat die kantonale Aufsichtsbehdrde fur irrelevant
gehalten. Sie hat in einer Zusatzbegriindung angeflgt, bezeichnend sei aber, dass der
Schuldner selbst das Grundstiick Nr. xxxx offenbar erst spéater erworben habe, nachdem er
bereitsim Besitz des Grundstlicks Nr. yyyy gewesen sei, bzw. dieses zuvor auch ohne das
Grundstiick Nr. xxxx erworben habe. Der Einwand des Beschwerdefiihrers mag zutreffen,
die Zusatzbegrindung Uberzeuge nicht, weil das Grundstiick Nr. yyyy nach seinem Kauf
zum Teil in die Landwirtschaftszone zuriickgezont worden sei und deshalb nicht mehr frei
verkauft werden konne. Indessen kommt esim vorliegenden Zusammenhang nicht darauf



an, ob das Grundstiick Nr. yyyy ohne das Grundstiick Nr. xxxx dereinst schwerer
verké&uflich sein wird. Denn ein alféliges Missverhéltnis zwischen dem zu erwartenden
Erl6s aus der Verwertung des Grundstticks Nr. xxxx und dessen Nutzlichkeit fir den
Schuldner ist - anders als im friiheren Recht - in der Beurteilung des
Unpfandbarkeitsgrundes geméass Art. 92 Abs. 2 SchKG nicht zu berticksichtigen (vgl.
PIERRE-ROBERT GILLIERON, Commentaire de laloi fédérale sur la poursuite pour
dettes et lafaillite, Bd. 2, 2000, N. 210 zu Art. 92 SchKG , mit Hinweisen).

E.35

Aus den dargel egten Grinden muss die Beschwerde abgewiesen werden, soweit der
Beschwerdefiihrer eine Unpfandbarkeit im Sinne von Art. 92 Abs. 2 SchK G behauptet.
Seinen Bedenken, dass in der Verwertung zur allgemeinen Unzufriedenheit gleichwohl nur
ein ungenugender Erlds erzielt werden kdnnte, tragt die Praxis insoweit Rechnung, als das
Betreibungsamt von der Verwertung des gepféndeten Grundstticks absehen soll, wenn ihr
Ergebnis unzweifel haft nicht einmal die Kosten decken wirde (BGE 83111 131 E. 2 S. 134;
vgl. GEORGES VONDER MUHLL, Basler Kommentar, 2010, N. 46 zu Art. 92 SchKG ).

E.4

Die kantonalen Aufsichtsbehtrden haben die vom Beschwerdeflihrer geltend gemachten
Interessen insbesondere unter dem Blickwinkel der Reihenfolge der Pfandung
berticksichtigt.

E.41

In welcher Rethenfolge die Vermdgenswerte gepfandet werden sollen, wird in Art. 95 Abs.
1-4 SchK G festgelegt. Es handelt sich dabel um eine Richtlinie. Das Betreibungsamt kann
von dieser Reihenfolge abweichen, sowelit es die Verhaltnisse rechtfertigen oder wenn
Glaubiger und Schuldner es gemeinsam verlangen ( Art. 95 Abs. 4bis SchKG ). Im brigen
soll das Betreibungsamt, soweit tunlich, die Interessen des Glaubigers sowohl als des
Schuldners berticksichtigen ( Art. 95 Abs. 5 SchKG ). Der Entscheid Uber die Reihenfolge,
in der Vermogenswerte des Schuldners gepfandet werden sollen, ist somit weitgehend
Ermessenssache. An erster Stelle steht das bewegliche Vermégen des Schuldners, Sachen
und Forderungen, sowie sein Einkommen; unbewegliches Vermdgen wird nur gepféndet,
wenn das bewegliche zur Deckung der Forderung nicht ausreicht ( Art. 95 Abs. 1 und Abs.
2 SchKG ; vgl. Urtell 7B.43/2001 vom 22. Mé&rz 2001 E. 3c/aa, mit Hinweis auf BGE 117
11 61E. 2S. 62; vgl. fur Art. 95 Abs. 3 SchKG : BGE 134 111 122 E. 4.1 S. 125).

E.4.2

Gemass den Feststellungen der kantonalen Aufsichtsbehdrde war eine
Einkommenspfandung beim Schuldner ungentigend und al's pfandbarer

V ermdgensgegenstand nur mehr das Grundstiick Nr. xxxx vorhanden, zumal das weitere
Grundstiick Nr. yyyy (Wohnhaus mit Pferdestallungen) nach Angaben des Schuldners mit
Hypotheken "Uberbelastet” ist. Der Beschwerdefiihrer wendet gegen die
Tatsachenfeststellungen nichtsein ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Die Auffassung der kantonalen
Aufsichtsbehdrde, das Betreibungsamt habe die gesetzlich vorgesehene Reihenfolge
eingehalten, kann deshalb nicht beanstandet werden.

E.43

Das Betreibungsamt kann nach Art. 95 Abs. 5 SchK G unter Berlicksichtigung der
Interessen der Betreibungsparteien zwar entscheiden, wie gepfandet wird, aber nicht im



ausschliesslichen Interesse des Schuldners auf die Pféandung des einzigen vorhandenen
Vermogenswertes ganz verzichten, wenn dessen Pfandbarkeit gesetzlich nichts
entgegensteht. Der sinngeméass auf Art. 95 Abs. 5 SchK G gestuitzte Einwand des
Beschwerdefiihrers, in seinem Interesse (vgl. E. 3.4 hiervor) sei von der Pfandung des
Grundstticks Nr. xxxx Uberhaupt abzusehen, erweist sich als unbegriindet. Dahingestellt
bleiben kann die offenbar nicht abschliessend geklarte Frage, wieim Einzelnen die
Interessen von Glaubiger und Schuldner zu gewichten sind (vgl. FOEX, Basler Kommentar,
2010, N. 66-68 zu Art. 95 SchKG , mit Hinweisen).

E.5

Insgesamt muss die Beschwerde abgewiesen werden, soweit darauf einzutreten ist. Der
Beschwerdefuhrer wird damit kosten-, hingegen nicht entschadigungspflichtig, zumal keine
Vernehmlassungen eingeholt wurden ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 1 BGG ). Seinem
Gesuch um unentgeltliche Rechtspflege kann entsprochen werden. Die V oraussetzungen
geméss Art. 64 Abs. 1 BGG sind erfillt.
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