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Erwagungen

E.11

Angefochten ist der Entscheid einer oberen kantonalen Aufsichtsbehorde, die als
Rechtsmittelinstanz Uber die Neuschétzung einer Liegenschaft im Rahmen der
Grundpfandverwertung befunden hat. Dagegen ist die Beschwerde in Zivilsachen gegeben (
Art. 19 SchKGi.V.m. Art. 72 Abs. 2 lit. a, Art. 74 Abs. 2 lit. cund Art. 75 Abs. 1 BGG).

E.12
Der Beschwerdefuhrer ist als Schuldner und Eigentiimer der zur Verwertung anstehenden

Liegenschaft vom angefochtenen Entscheid besonders bertihrt und daher zur Beschwerde
berechtigt ( Art. 76 Abs. 1 lit. b BGG).

E.13

Mit der vorliegenden Beschwerde kann insbesondere die Verletzung von Bundesrecht
gerugt werden (Art. 95 lit. aBGG ). In der Beschwerde ist in gedréngter Form darzulegen,
inwiefern der angefochtene Entscheid Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ; BGE 1431 377
E. 1.2). Die Verletzung verfassungsmassiger Rechte ist ebenfalls zu begriinden, wobei hier
das Rugeprinzip gilt ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; BGE 142 111 364 E. 2.4).

E.14

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Neue Tatsachen und Beweismittel sind nur
zulassig, soweit der vorinstanzliche Entscheid dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG).

E.2

Anlass zum vorliegenden Verfahren gibt die Neuschétzung einer Liegenschaft im Rahmen
einer Grundpfandverwertung.

E.21

Jeder Beteiligte ist berechtigt, innerhalb der gesetzlichen Beschwerdefrist ohne ndhere
Begrundung gegen Vorschuss der Kosten eine neue Schatzung der Liegenschaft durch
Sachversténdige zu verlangen (Art. 9 Abs. 2 und Art. 99 VZGi.V.m. Art. 17 Abs. 2
SchK G ). Davon zu unterscheiden ist die Beschwerde gegen die betreibungsamtliche
Schétzung, welche den gesetzlichen Anforderungen nicht entspricht und daher eine
Rechtsverweigerung darstellen kann ( BGE 143 111 532 E. 2.3; 133 111 537 E. 4.1; ZOPHI,
in: Kurzkommentar VZG, 2011, N. 8 f. zu Art. 9).



E.22

Streitigkeiten Uber die Hohe der Schatzung werden endgiltig durch die kantonale
Aufsichtsbehdrde beurteilt (Art. 9 Abs. 2 aE. VZG). Das Verfahren vor dieser Instanz wird
von den Kantonen geregelt, hat indes bestimmten bundesrechtlichen Anforderungen zu
geniigen (Art. 20a Abs. 2 und 3 SchKG ). Im Weiteren ist den Parteien das rechtliche
Gehor zu gewdhren ((Art. 29 Abs. 2BV ).

E.23

Der Beschwerdefuhrer wirft der Vorinstanz vor, sie habe sich nicht mit all seinen
Vorbringen auseinandergesetzt. Er sieht dadurch seinen Anspruch auf rechtliches Gehor
verletzt.

E.231

Der Anspruch auf rechtliches Gehor umfasst einerseits das personlichkeitsbezogene
Mitwirkungsrecht der Parteien am V erfahren, wozu insbesondere das Recht gehort, von der
Behorde vor Erlassihres Entscheides mit den tatsachlichen und rechtlichen Vorbringen
angehort zu werden ( BGE 143V 71 E. 4.1). Alsdann hat die Behtrde ihren Entscheid so zu
begriinden, dass sich die betroffene Partel Uber dessen Tragweite Rechenschaft geben und
ihn in voller Kenntnis der Sache anfechten kann. Dabei ist nicht erforderlich, dassdie
Behorde sich mit allen Partei standpunkten einl&sslich auseinandersetzt und jedes einzelne
Vorbringen ausdrticklich widerlegt. Vielmehr kann sie sich auf die fir den Entscheid
wesentlichen Punkte beschranken ( BGE 145111 324 E. 6.1 ; 1341 83 E. 4.1).

E.23.2

Im vorliegenden Fall betont der Beschwerdefihrer, dass sich die Vorinstanz mit seinen
Ausfuhrungen zum viel zu tiefen Landwert der Liegenschaft hétte auseinandersetzen
mussen. Ebenso hétte sie auf seine Vorschlage zur Anpassung der Schéatzung eingehen
mussen. Stattdessen habe die Vorinstanz die entsprechenden Vorbringen nur erwahnt, aber
nicht inhaltlich gewdrdigt. Dadurch sei ihm das rechtliche Gehdr verwehrt worden.

E. 233

Mit dieser Sichtweise verkennt der Beschwerdefthrer die Tragweite der
Begrundungspflicht. Die von ihm angefihrten Einwande mussten von der Vorinstanz nur
soweit berticksichtigt werden, als sie fur die Beurteilung der Neuschéatzung
entscheidwesentlich waren. Im konkreten Fall ergibt sich aus den vorinstanzlichen
Erwégungen sehr wohl, weshalb die obere Aufsichtsbehtrde die Beschwerde abgewiesen
hat. st der Beschwerdefihrer mit dieser Entscheidfindung nicht einverstanden, so beschlagt
dies nicht das rechtliche Gehor, sondern die Anwendung der Regeln Uber die Neuschétzung.

E.24

In der Sache bringt der Beschwerdefhrer vor, die Vorinstanz hétte den Mittelwert aus allen
drei vorliegenden Gutachten errechnen mussen, um den mutmasslichen Wert der
Liegenschaft geméass Art. 9 Abs. 1 VZG zu ermitteln. Er bezieht sich dabel nicht nur auf die
(Experten-) Schéatzung des Betrelbungsamtes und Neuschétzung, welche die untere
Aufsichtsbehdrde (nach Art. 9 Abs. 2 VZG ) angeordnet hat. Zudem will er auch eine
(private) Schatzung der St. Galler Kantonalbank vom August 2017 berticksichtigt haben.

E.24.1



Streitigkeiten Uber die Hohe der Schdtzung werden von der kantonalen Aufsichtsbehdrde
abschliessend beantwortet (Art. 9 Abs. 2 aE. VZG), weil essich bei der Schdtzung um eine
Ermessensfrage handelt. Im Verfahren vor Bundesgericht kann daher einzig der Missbrauch
oder die Uberschreitung des Ermessens geriigt werden, mithin die Verletzung von
Bundesrecht. Ist die Vorinstanz von nicht sachgerechten Kriterien ausgegangen oder hat sie
wesentliche Umsténde ausser Acht gelassen, so kann das Bundesgericht eingreifen. Ebenso
kann es die Verletzung bundesrechtlicher Verfahrensregeln tberprifen ( BGE 120 111 79 E.
1; 145111 487 E. 3.2). Im Verwertungsverfahren ist zu beachten, dass die Schétzung des zu
versteigernden Objektes nichts Uber den tatséchlich erzielbaren Erl0s aussagt, sondern dem
Interessenten bloss einen Anhaltspunkt Gber das vertretbare Angebot geben soll ( BGE 135
| 102 E. 3.2.2, 3.2.3). Daher soll sie nicht moglichst hoch sein, sondern nur den
mutmasslichen Verkaufswert der Liegenschaft bestimmen ( BGE 143 111 532 E. 2.2; 134 111
42 . 4).

E.24.2

Die Vorinstanz schitzte den vom Kreisgericht auf Fr. 1'657'500.-- festgelegten Schatzwert
der Liegenschaft. Sie nahm einldsslich Stellung zu den beiden Schatzungen der
Sachverstandigen C. und D. . Insbesondere wirdigte sie deren jewellige
Methode und hielt fest, dass diese sich vor allem dadurch unterscheiden, dass der eine
Sachverstandige stérker auf die gegenwaértigen Verhaltnisse abstelle wahrend der andere die
kunftigen Ertragsaussichten in den Vordergrund riicke. Bei diesen Faktoren handle es sich
letztlich um eine Einschatzung der Bausubstanz durch Sachversténdige, welche weder
aufgrund der Akten noch der Vorbringen des Beschwerdefihrersin Frage zu stellen sai.
Soweit die beiden Schétzungen verglei chbare Bewertungsarten vornehmen, seien diese
schlUssig und liessen insgesamt auf eine sachgerechte V orgehenswei se schliessen.

E.243

Soweit sich der Beschwerdefiihrer mit dem allgemein gehaltenen Vorwurf begnugt, die
Vorinstanz habe einen Schatzwert bestétigt, der dem mutmasslichen Verkaufswert nicht
einmal ansatzwel se entspreche, lasst sich seinen Ausfihrungen keine Rige entnehmen, die
gegenlber den zugrunde gelegten Schatzungen bzw. Methoden zul&ssig wéare. Daran andert
auch der Hinweis nichts, das Bundesgericht habe sich bisher nicht zu "unrealistisch tiefen
Schétzwerten™" gedussert. Auch aus der Forderung, wenn von der Erstinstanz schon ein
Mittelwert errechnet werde, musse auch die Schéatzung der St. Galler Kantonalbank vom
August 2017 berlcksichtigt werden, wird kein entscheidrelevantes V orbringen erkennbar,
welchem die Vorinstanz hétte folgen missen. Insbesondere begriindet der
Beschwerdefuhrer nicht, inwieweit die V orinstanz wesentliche Umsténde ausser Acht
gelassen hatte, als sie das genannte Privatgutachten in ihre Prifung der angefochtenen
Schétzung nicht einbezogen hatte, wie der Beschwerdefihrer vorgeben will. Auf dieses
Vorbringen ist nicht einzutreten.

E.244

Zudem scheint der BeschwerdefUhrer auszublenden, dass Gegenstand des kantonalen
Verfahrens eine Neuschétzung bildete, auf welche er nach Art. 9 Abs. 1 VZG Anspruch
hatte: Ein entsprechendes Gesuch muss nicht weiter begriindet werden, was dem Umstand
Rechnung trégt, dass die Ansichten tiber den Verkehrswert eines Grundstuicks nicht selten
erheblich auseinander liegen konnen ( BGE 131 111 136 E. 3.2.1). Indes wird das
Sachversténdigengutachten nach den selben Grundsétzen wie die bereits vorliegende



Schétzung des Betreibungsamtes gewirdigt (E. 2.4.1). Dabei ist es durchaus zulassig, einen
Mittelwert der vorhandenen Werte zu errechnen und diesen als massgebliche Schatzung
festzulegen, sofern abwei chende Schétzungen von zwei gleich kompetenten
Sachversténdigen vorliegen ( BGE 128 111 595 E. 3.1), wie die Vorinstanz bereits
festgehalten hat. Es besteht im vorliegenden Fall kein Anlass, von dieser Praxis
abzuweichen.

E.245

Soweit der Beschwerdeftihrer schliesslich eine neue Schétzung verlangt, falls seiner Kritik
am angefochtenen Entscheid nicht gefolgt werde, kann seinem Antrag nicht entsprochen
werden. Gemass Art. 9 Abs. 21.V.m. Art. 99 Abs. 2 VZG besteht nach Einholung einer
Neuschétzung kein Anspruch auf ein Obergutachten ( BGE 134 111 42 E. 4; vgl. BGE 86 II|
93).

E.25

Nach dem Gesagten ist der Vorinstanz bei der Priifung des von der unteren
Aufsichtsbehdrde festgel egten Schatzwertes fir das zu verwertende Grundstiick keine
gesetzwidrige Ermessensausiibung und damit keine V erletzung von Bundesrecht
vorzuwerfen.

E.3

Die Beschwerde ist daher abzuweisen, soweit die darin erhobenen Riigen rechtsgentiglich
begrindet wurden. Zufolge Aussichtslosigkeit der Rechtsbegehren ist das Gesuch des
Beschwerdeflihrers um unentgeltliche Rechtspflege abzuweisen ist ( Art. 64 Abs. 1 BGG ).
Ausgangsgemass tragt der Beschwerdefthrer die Verfahrenskosten ( Art 66 Abs. 1 BGG ).
Eine Parteientschadigung ist nicht zu leisten, da die Beschwerdegegnerin mit ihrem Antrag
betreffend aufschiebende Wirkung unterlegen ist und ihr in der Sache keine
ersatzpflichtigen K osten entstanden sind.
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