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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. 2lit. c BGG ; vgl. BGE 133 |11 350 E. 1.2 S. 351; fur
Steigerungsbedingungen: Urteile 5A_336/2010 vom 30. Juli 2010 E. 1 und 5A_446/2011
vom 11. Januar 2012 E. 1). Die Beschwerde ist fristgemass erhoben worden ( Art. 100 Abs.
2 lit. aBGG ) und grundsétzlich zuldssig. Dass der Steigerungszuschlag bereits erfolgt ist,
hindert die Beurteilung der vorliegenden Beschwerde nicht, zumal der Beschwerdef Uhrer
die Steigerungsbedingungen rechtzeitig angefochten hat (vgl. BGE 128 111 339 E. 5 S. 341
f.). Auf formelle Einzelfragen wird im Sachzusammenhang zurtickzukommen sein (vorab
E. 5.2 hiernach).

E.2

Anlass zur Beschwerde geben die Steigerungsbedingungen in einer Betreibung auf
Pfandverwertung ( Art. 151 ff. SchKG ). Streitig ist dabei nicht, dassin den
Steigerungsbedingungen "auf die Anwendbarkeit des BGBB bzw. auf die sich daraus
ergebende Bewilligungspflicht”" hingewiesen werden muss (vgl. BGE 128 111 339 E. 4c S.
341; 129111 583 E. 3.2.1 S. 586 f.) und hier auch ausdrtcklich hingewiesen wird (Ziff. 25
der Steigerungsbedingungen). Angefochten ist vielmehr die Anordnung des
Betreibungsamtes, dass die mit einem Gesamtpfand belasteten landwirtschaftlichen
Grundstuicke, die das landwirtschaftliche Gewerbe des Beschwerdefihrers ausmachen, als
Gesamtheit versteigert werden (Ziff. 1 der Steigerungsbedingungen). Der
Beschwerdefihrer verlangt, dass mit Hinweis auf Art. 59 lit. d BGBB in den
Steigerungsbedingungen die Einzelgrundstiicke bis zur Deckung der betreibenden
Pfandglaubigerin versteigert werden.

E.3

Gestiitzt auf das Schéatzungsgutachten mit den Grundbuchausziigen hat die
Aufsichtsbehdrde festgehalten, dass die Grundstiicke zum landwirtschaftlichen Gewerbe
des Beschwerdefihrers gehtren und als Gesamtpfander fir die Forderungen der
Beschwerdegegnerin 1 haften. In rechtlicher Hinsicht ergibt sich Folgendes:

E.31

Auf mehrere Grundstticke kann fir eine Forderung ein Grundpfandrecht errichtet werden,
wenn sie - wie hier - dem namlichen Eigentiimer gehdren ( Art. 798 Abs. 1 ZGB ). Sind
mehrere Grundstticke fUr die gleiche Forderung verpféandet, so ist die Betreibung auf
Pfandverwertung gleichzeitig gegen alle zu richten, die Verwertung aber nach Anordnung
des Betreibungsamtes nur soweit nétig durchzufiihren ( Art. 816 Abs. 3 ZGB ). Mit der



Wendung "soweit n6tig” wird der Grundsatz festgehalten, dass nicht sdmtliche Grundstiicke
verwertet werden durfen, wenn die Forderung des betreibenden Glaubigers durch die
Angebote auf einzelne Grundstticke gedeckt wird. Dementsprechend schreibt die
Verordnung des Bundesgerichts Uber die Zwangsverwertung von Grundstticken (VZG, SR
281.42) vor, dass nur so viele Stlicke zu verwerten sind, al's zur Deckung der Forderung des
betreibenden Pfandglaubigers sowie alfalliger dem letzteren im Range vorgehender
Pfandforderungen erforderlich ist, wenn fir die in Betreibung gesetzte Forderung mehrere
Grundstiicke haften, die dem gleichen Eigentiimer gehdren. In erster Linie sind dabel
digjenigen Grundstiicke zu verwerten, auf welchen dem betreibenden Gléubiger keine
Grundpfandglaubiger im Range nachgehen ( Art. 107 Abs. 1 VZG). Die Vorschriften
wollen den Schuldner schiitzen unter gleichzeitiger bestmoglicher Wahrung der Interessen
des betreibenden Glaubigers und allenfalls vorhandener nachrangiger Pfandgléubiger. Das
Verbot, mehr Grundstticke zu verwerten als fir die Deckung des betreibenden Glaubigers
erforderlich ist, steht also zu einem Gesamtruf aller verpfandeten Grundstiicke in
Widerspruch, wenn die betriebene Forderung durch die Verwertung von lediglich einigen
wenigen Grundstiicken gedeckt werden kann (vgl. BGE 126 111 33 E. 2 S. 34).

E.3.2

Seine Anordnung im Sinne von Art. 816 Abs. 3 ZGB trifft das Betreibungsamt in den
Steigerungsbedingungen, die in ortsiblicher Weise aufzustellen und so einzurichten sind,
dass sich ein maglichst guinstiges Ergebnis erwarten lasst (Art. 134 Abs. 1i.V.m. Art. 156
Abs. 1 SchKG ), was sowohl im Interesse der Glaubiger wie auch des Schuldners liegt (vgl.
BGE 126 111 33E. 3S. 35; 132111 212 E. 3.1.5 S. 217). Wenn mehrere Grundstticke zu
versteigern sind, ist in den Steigerungsbedingungen anzugeben, ob sie gesamthaft oder in
Einzelgruppen und in welchen oder parzellenweise und evtl. in welcher Rethenfolge sie
versteigert werden (Art. 45 Abs. 1 lit. bi.V.m. Art. 102 VZG). Der Einzel-, Gruppen- und
Gesamtaufruf ist auch bei gesamthaft verpfandeten Grundstiicken zul&ssig. Das
Betreibungsamt trifft seine Anordnung nach pflichtgemassem Ermessen (vgl. EDUARD
BRAND, Die betreibungsrechtliche Zwangsverwertung von Grundstiicken im
Pfandverwertungsverfahren, 2008, § 33 Ziff. 1.1 S. 283 und § 33 Ziff. 3.2 S. 290; vgl. BGE
126 111 33E. 2 S. 34).

E.33

Uber das ihm durch Art. 816 Abs. 3 ZGB und Art. 107 Abs. 1 VZG gewahrte Ermessen
verflgt das Betreibungsamt nach der Rechtsprechung dann nicht, wenn nach dem

festgel egten Schatzungswert sofort ersichtlich ist, dass alle Grundstiicke, welche
Gegenstand des Gesamtpfandes bilden, verkauft werden miissen, um den betreibenden
Glaubiger zu befriedigen ( BGE 126 111 33 E. 2 S. 35). In Betracht fallt diesfalls nur das
Verfahren nach dem analog anwendbaren Art. 108 Abs. 1bisVZG , wonach dem Gesamt-
oder Gruppenruf stets ein Einzelruf vorausgehen muss, die Meistbietenden beim Einzelruf
an ihre Angebote gebunden bleiben, bis der Gesamt- oder Gruppenruf erfolgt ist, und der
Zuschlag je nachdem, ob der Einzelruf oder der Gesamt- oder Gruppenruf den hoheren
Gesamtpreis ergibt, den Meistbietenden beim Einzelruf oder dem bzw. den Meisthietenden
beim Gesamt- oder Gruppenruf erteilt wird ( BGE 126 |11 33 E. 3 S. 35).

E.4

In Anbetracht der betreibungsrechtlichen Schétzung von Fr. 1'309'200.-- und einer
Betreibungsforderung von Fr. 500'911.85 (Bst. B) war eine analoge Anwendung von Art.



108 Abs. 1bis VZG nicht zwingend (vgl. E. 3.3 hiervor). Das Betreibungsamt hat deshalb
Uber die Art und Weise der Steigerung unter bestmoglicher Berticksichtigung der Interessen
der Beteiligten (Art. 125 Abs. 1i.V.m. Art. 156 Abs. 1 SchKG ) nach pflichtgem&ssem
Ermessen entscheiden dirfen und angeordnet, die verpfandeten Grundstticke al's Gesamtheit
auszurufen (Ziff. 1 der Steigerungsbedingungen). Die Aufsichtsbehtrde hat den
Ermessensentscheid des Betreibungsamtes aus folgenden Griinden nicht beanstandet:

E.41

Die Aufsichtsbehorde hat angenommen, bei einer Versteigerung einzelner Grundstiicke
konnten grundsétzlich nur Interessenten in Frage kommen, die in der ndheren Umgebung
wohnten bzw. diein der N&he ein landwirtschaftliches Gewerbe betreiben wirden. Dabel
durfte es sich um eine kleine Anzahl von Personen handeln, die, wenn tberhaupt, bei der
Versteigerung mitbieten wirden. Bei einer kleinen Anzahl von Mitbietern sei nicht
anzunehmen, dass die Angebote durch Uberbieten in die Hohe getrieben wiirden, zumal der
Mindestpreis vorliegend ohnehin bei Fr. 1'683.50 liege. Ferner kbnne davon ausgegangen
werden, dass diese in der ndheren Umgebung wohnenden I nteressenten sich unterei nander
gut kennten. Es bestehe daher die Gefahr, dass sie sich vorgangig untereinander absprechen
und anlasslich der Versteigerung sich nicht gegenseitig Gberbieten wirden (E. 16 S. 5 des
angefochtenen Entscheids).

E.42

Dagegen hat die Aufsichtsbehdrde es als wahrscheinlicher angesehen, dass es fir den
Erwerb des gesamten Betriebes mehr Interessierte - vor allem auch Auswaértige - gebe, die
eine neue Existenzgrundlage aufbauen méchten. Diese Personen wirden voraussichtlich
bereit sein, einen anstandigen Preis flr den gesamten Betrieb zu bezahlen (E. 18 S. 6 des
angefochtenen Entscheids).

E.43

Die Aufsichtbehtrde hat schliesslich dafiirgehalten, nur unter der Annahme, die geschétzten
Werte konnten an der Versteigerung auch tatséchlich realisiert werden, wéaren durch die
Einzelversteigerung des Kulturlandes und der Waldgrundstiicke (Fr. 764'453.--) die
Forderungen der Grundpfandglaubigerin (Fr. 500'911.85 aus der Betreibung auf
Pfandverwertung und rund Fr. 104'000.-- aus der Betreibung aus Pfandung) samt den
Verwertungskosten (rund Fr. 10'000.--) gedeckt. Indessen sei es gerichtsnotorisch, dass der
Steigerungserl6s meist erheblich unter dem tatséchlichen Wert des zu versteigernden
Grundsticks liege. In diesem Fall sei davon auszugehen, dass die Glaubigerin nicht ganz
befriedigt werden kdnnte und mit grosster Wahrscheinlichkeit auch die Versteigerung der
Hofparzelle in Betracht gezogen werden miisste. Die Hofparzelle fur sich allein wirde aber
wahrscheinlich auch keinen hohen Steigerungserl s ergeben. Denn die Hofparzelle mit
einer Kulturlandflache von bloss 5538 m? kdnne als elgenstandiger Betrieb kaum fir eine
gute Existenz als tauglich bzw. als |ebensféhig bezeichnet werden. Konne somit der Betrieb
mit der Hofparzelle keine genligende Existenzgrundlage bieten, wirde dafir auch kein
hohes Angebot gemacht. Die Forderungen der Glaubigerin kénnten wahrscheinlich auch
nach Heranziehung der Hof parzelle nicht vollumfénglich oder zumindest nur knapp gedeckt
werden (E. 17 S. 5 f. des angefochtenen Entscheids).

E.5

Der BeschwerdefUhrer rigt einen unzuléssigen und tbermassigen Eingriff in sein Recht auf
Eigentum, die Verletzung von Bundesrecht, el ne gesetzeswidrige Ermessensbetétigung



sowie eine offensichtlich unrichtige Sachverhaltsermittlung.

E.51

Entgegen der Annahme des BeschwerdefUhrers hat das Betreibungsamt im Rahmen der
Steigerung nicht bloss die Interessen des Schuldners, sondern auch die Interessen der
Glaubiger bestmdglich zu berticksichtigen (E. 3 hiervor). In rechtlicher Hinsicht ist zu
ergénzen, dass die Ausnahme vom Realteilungsverbot gemass Art. 59 lit. d BGBB , die der
Beschwerdefuhrer anruft, den Schutz der landwirtschaftlichen Gewerbe bezweckt und eine
Guterschlachterei vermeiden will. Wenn nur eines von mehreren landwirtschaftlichen
Grundstiicken, die zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe gehdren, verpfandet ist, soll zu
dessen Erhaltung das verpfandete Einzelgrundstiick vom landwirtschaftlichen Gewerbe bei
einer Zwangsvollstreckung ausnahmswei se abgetrennt werden durfen ( Art. 58 Abs. 1 und
Art. 59 lit. d BGBB ; vgl. BGE 124 11l 167 E. 2 S. 168 f.). Dem eigentlichen Zweck der
Ausnahmeregelung wird hier nicht widersprochen, zumal ale landwirtschaftlichen
Grundstiicke, die das landwirtschaftliche Gewerbe ausmachen, verpfandet sind und weil
selbst bel einem Gruppenaufruf des Kulturlandes und der Waldgrundstiicke die
verbleibende Hofparzelle nach den unangefochtenen Feststellungen der Aufsichtsbehtrde
fur sich allein keine Existenz mehr bietet, geschweige denn ein landwirtschaftliches
Gewerbe darstellt. Aus der Sicht des bauerlichen Bodenrechts jedenfallsist hier die
Anordnung der gesamthaften Versteigerung aller verpféndeten Grundstticke und damit des
landwirtschaftlichen Gewerbes selbst vorzuziehen gewesen.

E.5.2

Der Beschwerdefuhrer rigt verschiedene Annahmen der Aufsichtsbehérde als nachweislich
falsch.

E.521

Soweit sich der Beschwerdefiihrer auf das Ergebnis der am 30. Oktober 2012
durchgefiihrten Versteigerung und den erfolgten Zuschlag des landwirtschaftlichen
Gewerbes fur rund 1.6 Mio. Franken beruft, ist er nicht zu hdren. Die Versteigerung und der
Zuschlag haben sich erst nach Fallung des angefochtenen Entscheids am 26. Oktober 2012
ereignet und konnen als echte Noven im Verfahren der Beschwerde in Zivilsachen nicht
mehr beriicksichtigt werden ( Art. 99 Abs. 1 BGG ; vgl. BGE 1331V 342 E. 2.1 S. 343f.;
1341V 97 E. 5.1.3 S. 103). Im Ubrigen gestattet das Ergebnis der Versteigerung des
landwirtschaftlichen Gewerbes keinen Riickschluss auf einen mutmasslich hohen
Verausserungspreis von einzelnen landwirtschaftlichen Grundstiicken. Die Interessenlage
und damit der Kreis der an einer Ersteigerung Interessierten ist verschieden, wie das die
Aufsichtsbehdrde unangefochten und zutreffend angenommen hat.

E.522

Der BeschwerdefUhrer hat der Aufsichtsbehtrde zwei Schreiben vorgelegt, in denen sich
die unterzeichnenden Personen an einer Ersteigerung von Einzelgrundstlicken interessiert
erkléart haben. Er behauptet, dass im Landwirtschaftssektor ein grosses Interesse am
parzellenweisen Erwerb und in Stadtndhe ein grosses Interesse am Kauf von
Einzelgrundstticken fur die Hobby-L andwirtschaft als Selbstbewirtschafter bestehe. Die
Vorbringen vermogen die Annahme der Aufsichtsbehorde nicht zu widerlegen, dass bel
einer Versteigerung von Einzelgrundstiicken mit einer beschrankten Zahl vom Bietern und
der Gefahr von Preisabsprachen zu rechnen sei. Die Annahme beruht auf einer Wirdigung
der ortlichen Verhdltnisse, die die kantonale Aufsichtsbehdrde besser kennt als das



Bundesgericht. In deren Beurteilungsspielraum greift das auf eine reine Rechtskontrolle
beschrankte Bundesgericht nur mit Zurtickhaltung dann ein, wenn die Auffassung der
Aufsichtsbehdrde al's unvertretbar erscheint. Ausreichende Anhaltspunkte dafir sind aber
weder ersichtlich noch dargetan (vgl. BGE 133111 416 E. 6.3.3 S. 419).

E.523

Unangefochten beldsst der Beschwerdeftihrer schliesslich die Annahme der
Aufsichtsbehdrde, dass eine Versteigerung aller landwirtschaftlichen Grundstlicke mit
Ausnahme der Hofparzelle die Forderung der Beschwerdegegnerin 1 mutmasslich nicht zu
decken vermochte, zumal der Steigerungserlds meist erheblich unter dem tatsachlichen
Wert des zu versteigernden Grundstlickes bleibe. Darauf einzugehen ertibrigt sich damit
(Art. 106 Abs. 1i.V.m. Art. 42 Abs. 2 BGG ; vgl. BGE 137 111 580 E. 1.3 S. 584).
Immerhin kann aus dem Gebiet des Glterrechts angemerkt werden, dass die Schétzung im
Pfandungs- und Pfandverwertungsverfahren nach den allgemein gultigen Methoden der
Liegenschaftsbewertung erfolgt, der Erlds aber in Anbetracht der verhétnisméssig raschen
Gesamtversilberung - unter Vorbehalt der konkreten Umstande der einzelnen Versteigerung
(Liebhaberobjekte oder - wie hier - Bietgefecht usw.) - erfahrungsgemass eher bescheiden
ausfallen durfte (vgl. Urtell 5A_104/2012 vom 11. Mai 2012 E. 2.3, in: FamPra.ch 2012 S.
1140f.).

E.5.3

Insgesamt kann - jedenfalls aufgrund der Vorbringen des Beschwerdeflhrers - die
Anordnung nicht beanstandet werden, die mit einem Gesamtpfand bel asteten Grundstiicke
als Gesamtheit zu versteigern. Der angefochtene Entscheid verletzt kein Bundesrecht,
namentlich nicht Art. 816 Abs. 3 ZGB , die Verwertung nach Anordnung des
Betreibungsamtes nur soweit nétig durchzufhren.

E.6

Bel diesem Verfahrensausgang wird der Beschwerdefuhrer kosten- ( Art. 66 Abs. 1 BGG ),
hingegen nicht entschadigungspflichtig, zumal die Beschwerdegegnerin 1 zur
Vernehmlassung nicht eingeladen wurde und auf eine Stellungnahme zum Gesuch
verzichtet hat und alle weiteren Beschwerdegegner nicht anwaltlich vertreten sind und
mangels irgendwelcher Verlautbarungen im Verfahren keinen Aufwand hatten ( Art. 68
Abs. 1 und 2 BGG ). Dem Gesuch des Beschwerdefiihrers um unentgel tliche Rechtspflege
kann entsprochen werden. Die V oraussetzungen gemass Art. 64 Abs. 1 BGG sind erfuillt.
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