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Besetzung

Bundesrichterin Hohl, Prasidentin,
Bundesrichterin Escher, Bundesrichter Marazzi,
Gerichtsschreiber Zingg.

Verfahrensbeteiligte
X. AG,
Beschwerdefiihrerin,

4. V. ,
alle vier vertreten durch Rechtsanwalt Markus Joos,
Beschwerdegegner,

Betreibungsamt A.

Gegenstand
Grundpfandverwertung (Ablehnung des Liegenschaftsschatzers, Kostenvorschuss),

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich, Il. Zivilkammer als obere
kantonale Aufsichtsbehdrde Uber Schuldbetreibung und Konkurs, vom 22. November 2011.

Sachverhalt:

A.

A.a Die X. AG ist Schuldnerin in zwei Betreibungen auf Grundpfandverwertung
(Betreibungen Nr. 1 und Nr. 2 des Betreibungsamts A. ). Im Rahmen des
Verwertungsverfahrens teilte das Betreibungsamt der X. AG am 19. Januar 2011 die

betreibungsamtliche Schatzung der beiden betroffenen Grundstiicke mit. Es schéatzte das Wohn- und
Gasthaus (GB K-BI. 1359; Betreibung Nr. 1) inkl. Zugehér auf Fr. 2'763'000.-- und den Hangar (GB BI.
3960; Betreibung Nr. 2) auf Fr. 10'000.--.

A.b Am 7 Februar 2011 beantragte die X. AG beim Bezirksgericht Hinwil als unterer
kantonaler Aufsichtsbehérde die Feststellung der Nichtigkeit der Schatzung und die Durchfiihrung
einer neuen Schatzung. Eventualiter verlangte sie die Durchflihrung einer neuen Schatzung gemass
Art. 9 der Verordnung des Bundesgerichts vom 23. April 1920 Uber die Zwangsverwertung von
Grundsticken (VZG; SR 281.42) unter EinrAumung des Rechts, einen Experten vorzuschlagen, und
die Ansetzung eines angemessenen Kostenvorschusses (nach Einladung der Gutachter zum
Kostenvoranschlag). Am 15. Februar 2011 ordnete das Bezirksgericht eine neue Schéatzung der
Grundstliicke geméass Art. 99 Abs. 2 und Art. 9 Abs. 2 VZG an, schlug einen Gutachter vor und
setzte der X. AG Frist zur Leistung eines Vorschusses von Fr. 4'000.--. Am 16. Juni 2011
wies das Obergericht des Kantons Zirich als obere kantonale Aufsichtsbehdrde eine dagegen
erhobene Beschwerde der X. AG ab und setzte ihr Nachfrist zur Erhebung und Begriindung
von Einwendungen gegen den Experten und zur Vorschussleistung. Nachdem die X. AG
beides getan hatte, beschloss das Bezirksgericht am 12. September 2011, einen anderen Gutachter
zu ernennen. Es schlug W. , Betriebsékonom

FA und Unternehmensberater bei der Z. AG, als neuen Experten vor. Dieser habe die
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mutmasslichen Kosten der Schatzung telefonisch auf Fr. 6'000.-- bis Fr. 8'000.-- beziffert. Das
Bezirksgericht setzte Frist zur Erhebung von Einwanden und auferlegte der X. AG einen
zusatzlichen Vorschuss von Fr. 4'000.--. Auf eine Beschwerde der X. AG gegen den
Beschluss vom 12. September 2011 trat das Obergericht am 1. November 2011 mangels Erflillung
der Prozessvoraussetzungen nicht ein. Mit Beschluss vom 28. September 2011 verwarf das

Bezirksgericht die Einwendungen der X. AG gegen W. und gegen die Erhdhung
des Vorschusses und ernannte W. zum Gutachter. Am 3. Oktober 2011 zahlte die
X. AG den zusétzlichen Vorschuss von Fr. 4'000.-- unter Vorbehalt der
Beschwerdeerhebung.

A.c Am 27 Oktober 2011 erhob die X. AG gegen den bezirksgerichtlichen Beschluss vom
28. September 2011 Beschwerde an das Obergericht. Sie lehnte W. als Gutachter ab und

wandte sich gegen die Erhéhung des Kostenvorschusses auf Fr. 8'000.--. Mit Urteil vom 22.
November 2011 wies das Obergericht die Beschwerde ab.

B.

Am 12. Dezember 2011 hat die X. AG (Beschwerdefiihrerin) gegen dieses Urteil
Beschwerde an das Bundesgericht erhoben. Sie beantragt die Aufhebung des angefochtenen Urteils
und die Ruckweisung an die Vorinstanzen zu neuer Beschlussfassung. W. sei von der

Vorinstanz befangen zu erklaren und es sei auf die Kostenvorschusserhdhung zu verzichten. Der
Beschwerdefiihrerin sei Gelegenheit zu geben, selber einen Experten vorzuschlagen und die
vorgeschlagenen Experten seien zur Abgabe eines Kostenvoranschlags einzuladen. Falls keine
Riickweisung an die Vorinstanzen erfolge, solle das Bundesgericht selber im Sinne ihrer Begehren
entscheiden. Zudem ersucht sie um aufschiebende Wirkung. Mit separater Eingabe vom 12.
Dezember 2011 ersucht sie schliesslich um Zustellung der Vernehmlassungen und Gewahrung des
Replikrechts.

Das Obergericht hat auf Vernehmlassung zum Gesuch um aufschiebende Wirkung verzichtet, das
Betreibungsamt hat sich nicht vernehmen lassen und die Glaubiger S. , T.

u. und V. (Beschwerdegegner) haben sich dem Gesuch widersetzt. Mlt
Prasidialverfigung vom 26. Januar 2012 ist der Beschwerde aufschiebende Wirkung zuerkannt
worden.

Das Betreibungsamt und das Obergericht haben auf Vernehmlassung in der Sache verzichtet. Die
Beschwerdegegner ersuchen um Abweisung der Beschwerde, soweit darauf eingetreten werden
kénne. Das Bundesgericht hat diese Antworten der Beschwerdeflihrerin mitgeteilt und ihr zugleich
Frist zur Einreichung einer Replik angesetzt. Am 2. Méarz 2012 hat sie um Fristerstreckung um
mindestens 24 Tage ersucht. Mit Verfigung vom 5. Marz 2012 ist eine nicht weiter erstreckbare
Fristverlangerung bis zum 12. Maé&rz 2012 gewahrt worden. Am 13. Mé&rz 2012 hat die
Beschwerdefiihrerin um eine weitere Fristerstreckung gebeten. Diesem Gesuch ist am 14. Marz 2012
nicht stattgegeben worden. Die Beschwerdefiihrerin hat in der Folge keine Replik eingereicht.

Erwagungen:

1.

Gegen den Entscheid der oberen Aufsichtsbehdrde in Schuldbetreibungs- und Konkurssachen (Art.
75 BGG) ist die Beschwerde in Zivilsachen unabhangig vom Streitwert zulassig (Art. 72 Abs. 2 lit. a
und Art. 74 Abs. 2 lit. ¢ BGG). Sie ist binnen Frist erfolgt (Art. 100 Abs. 2 lit. ai.V.m. Art. 45 Abs. 1
BGG). Obwohl es um einen Ausstand und um einen Kostenvorschuss geht (vgl. Art. 92 und 93
BGG), werden die Entscheide der (oberen) Aufsichtsbehdrde als Endentscheide (Art. 90 BGQG)
behandelt (BGE 133 11l 350 E. 1.2 S. 351).

Die Beschwerde ist zu begriinden (Art. 42 Abs. 1 BGG). Nach Art. 42 Abs. 2 BGG ist in der
Begrindung in gedréangter Form darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt. Dies setzt
voraus, dass sich der Beschwerdeflhrer wenigstens kurz mit den Erwégungen des angefochtenen
Entscheids auseinandersetzt (BGE 134 Il 244 E. 2.1 S. 245 f.; 134 V 53 E. 3.3 S. 60). Strengere
Anforderungen gelten, wenn die Verletzung von Grundrechten geltend gemacht wird (Art. 106 Abs. 2
BGG). Eine Verfassungsriige muss in der Beschwerde prazise vorgebracht und begriindet werden
(BGE 134 | 83 E. 3.2 S. 88). Dies bedeutet, dass anhand der Erwadgungen des angefochtenen
Entscheids klar und detailliert darzulegen ist, inwiefern verfassungsmassige Rechte verletzt worden
sein sollen (BGE 135 111 232 E. 1.2 S. 234 mit Hinweisen).

2.
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Die Vorinstanz hat zundchst festgehalten, der Schatzung komme im Verwertungsverfahren nur
untergeordnete Bedeutung zu, weshalb es nicht notwendig sei, ein langwieriges Auswahlverfahren fir
die Vergabe des Gutachtensauftrags durchzuflhren. Die Beschwerdeflihrerin habe kein
schiitzenswertes Interesse daran, vor der Vergabe Gewissheit Uber die H6he der zu erwartenden
Schatzungskosten zu erhalten. Es sei daher nicht zu beanstanden, dass das Bezirksgericht den
Experten freihdndig bestimmt und eine ungefédhre Angabe Uber die voraussichtlichen Kosten
telefonisch eingeholt habe.

Es hat ausserdem festgehalten, fiir den Sachversténdigen galten dieselben Ausstandsgriinde wie fiir
das Gericht. Es bestehe kein Anspruch, dass die Parteien selber einen Schéatzungsexperten
vorschlagen kénnten. Die Beschwerdeflihrerin trage keine Ablehnungsgriinde gegen W.
persénlich vor. Der geltend gemachte Ablehnungsgrund, W. sei Angestellter der Z.

AG und die Z. AG sei Treuhanderin bzw. Beraterin der Beschwerdegegner, richte sich gegen
die Z. AG. Dass W. die Beschwerdegegner bzw. R. (dessen Erben die
Beschwerdegegner nach Darstellung des Beschwerdefihrers sind) beraten habe, werde weder geltend
gemacht noch sei solches ersichtlich. Nicht stichhaltig sei der Einwand, W. sei aus Luzern
und mangels Vertrautheit mit den Zircher Verhéltnissen nicht in der Lage, das Grundstiick in Zirich
zu schétzen. Die Beschwerdeflihrerin k6nne keine schatzungsrelevanten Besonderheiten der hiesigen
Verhéltnisse nennen und die als Argument gegen den Experten angefiihrten Anfahrtskosten fielen
kaum ins Gewicht. Dass laut Beschwerdeflhrerin im Internet und im Telefonbuch Uber W.

keine Eintrédge zu finden seien, mdge zutreffen oder nicht, ein Ablehnungsgrund werde dadurch aber
nicht

begriindet.

Das Obergericht hat schliesslich die vom Experten veranschlagten voraussichtlichen Kosten von Fr.
6'000.-- bis Fr. 8'000.-- als plausibel erachtet. Der Experte habe darauf hingewiesen, er misse einen
Augenschein vor Ort vornehmen, er sei auf die Unterstlitzung eines Mitarbeiters angewiesen und fir
die Ausarbeitung des Gutachtens sei mindestens mit einem weiteren Arbeitstag zu rechnen. Das
Obergericht ist auf dieser Grundlage von zwei Arbeitstagen zu acht Stunden unter Beizug eines
Mitarbeiters ausgegangen, was bei einem Stundenansatz von Fr. 200.-- zu einem Honorar von Fr.
6'400.-- fihre. Zu berlicksichtigen sei, dass es sich um die Schatzung einer Betriebsliegenschaft
handle, weshalb sich der von der Beschwerdeflhrerin angestellte Vergleich mit einer von der
Q. AG in Rechnung gestellten Liegenschaftsschatzung einer Wohnanlage verbiete. Da die
Beschwerdeflhrerin den zuséatzlichen Betrag von Fr. 4'000.-- habe leisten kénnen, sei die Frage ihrer
Leistungsfahigkeit als Argument gegen die Erhdhung nicht zu beriicksichtigen. Sie mache nicht
geltend, sie habe fir die Bezahlung ein Darlehen mit Zinspflichten aufnehmen missen. Schliesslich
sei die definitive Hohe der Schatzungskosten noch nicht bekannt; die Kosten kénnten auch

niedriger ausfallen und der Beschwerdeflhrerin erwachse durch einen zu hoch angesetzten
Vorschuss kein relevanter Nachteil.

3.

Die Beschwerdefuhrerin riigt, dass die fachliche Qualifikation des Schatzers nicht beurteilt werden
kénne. Offentlich zugangliche Informationen Uber ihn (Internet, Telefonbuch) existierten nicht. Die
Anfrage des Gerichts, ob man mit dem Experten einverstanden sei, gerate zur Farce, wenn Uber den
Experten nichts bekannt sei. Es kdnne somit nicht beurteilt werden, ob er sich fur die
Liegenschaftsschétzung eines Gastronomieobjekts eigne. Eine Person aus dem Kanton Luzern diirfte
mit den Besonderheiten des Kantons Zirich, insbesondere dessen Berggebiet, zu wenig vertraut sein.
Zudem seien die Anfahrtskosten zu hoch.

Der Experte sei ausserdem befangen. Die Ablehnung richte sich entgegen der Argumentation der
Vorinstanz gegen den Experten persdnlich und nicht gegen die Z. AG. Es sei nicht
erforderlich, dass W. persdnlich R. bzw. die Beschwerdegegner beraten habe. Er
sei allein deshalb befangen, weil er kein selbstandiger Schéatzer, sondern Angestellter der Z.

AG sei und die Z. AG wahrend Jahrzehnten fir R. und danach fir seine Erben, die
Beschwerdegegner, gearbeitet habe. Die Beschwerdeflhrerin verlangt, selber einen Experten
vorschlagen zu durfen. Der Auftrag dirfe nicht freihdndig vergeben werden und Kosteninformationen
darften nicht bloss telefonisch eingeholt werden. Vielmehr musse ein schriftliches Angebot
angefordert werden.

Schiliesslich reichten Fr. 4000.-- als Vorschuss bei Weitem. Der Beschwerdefiihrerin sei es auch nicht
ohne weiteres gelungen, den zusétzlichen Vorschuss zu bezahlen, sondern nur unter Zuhilfenahme
eines zinspflichtigen Darlehens.
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4.
Die Einwande der Beschwerdefiihrerin sind teilweise berechtigt.

4.1 Das Bezirksgericht hat den Parteien vor Erstellung des Gutachtens Gelegenheit gegeben, sich
zur Person des vom Gericht vorgeschlagenen Gutachters zu dussern. Diese Gehdrsmdglichkeit dient
den Parteien einerseits dazu, allfallige Ausstandsgriinde geltend zu machen (dazu unten E. 4.2),
andererseits kénnen sie auch allgemeine Einwéande gegen den vorgeschlagenen Gutachter anbringen,
insbesondere hinsichtlich seiner fachlichen Eignung (ALFRED BUHLER, Gerichtsgutachter und -
gutachten im Zivilprozess, in: Heer/Schobi [Hrsg.], Gericht und Expertise - La justice et I'expertise,
2005, S. 46). Da den Gerichten und den Parteien haufig die Fachkunde fehlt, um Gutachten inhaltlich
vollumfanglich nachpriifen zu kdnnen, das Gutachten aber in der Regel ein wesentliches Element des
spateren behdrdlichen Entscheids bilden wird, ist es umso wichtiger, dass sich die Parteien
zumindest Uber die Kompetenz des Gutachters ein Bild machen kénnen. Dazu sind, soweit nicht
allgemein zugénglich, gewisse Mindestangaben Ulber Ausbildung und Qualifikation des Experten

durch das Gericht nétig. Vorliegend hat das Bezirksgericht lediglich angegeben, W. arbeite
bei der Z. AG und er sei Betriebs6konom FA und Unternehmensberater. Daraus lasst sich
nicht

entnehmen, inwiefern W. fachlich zur Liegenschaftsschatzung qualifiziert ist. Dass er auf

diesem Gebiet tatig ist, 1asst sich weder der Angabe der Arbeitgeberin noch seines Titels noch seiner
Berufsbezeichnung entnehmen. Insoweit sind die Einwande der Beschwerdeflhrerin gegen das
Auswahlverfahren berechtigt. Sofern an W. als Gutachter festzuhalten sein sollte (vgl. unten
E. 4.2), werden die entsprechenden Informationen nachzuliefern sein.

Unbegriindet ist die Beschwerde insofern, als die Beschwerdeflihrerin einen Gutachter aus dem
Kanton Luzern fur ungeeignet halt. Die Beschwerdeflihrerin vermag keine Umstande zu nennen, die
besondere Kenntnis der Zustande im Zircher Oberland voraussetzen wirden. Mit der vorinstanzlichen
Erwagung, dass die Anfahrtskosten kaum ins Gewicht fielen, setzt sich die Beschwerdefihrerin nicht
auseinander. Schliesslich muss das Bezirksgericht von Verfassungs wegen die Parteien nicht dazu
auffordern, eigene Expertenvorschldge einzureichen (vgl. BUHLER, a.a.O., S. 44 f.). Die
Beschwerdefiihrerin legt nicht dar, dass das anwendbare kantonale Prozessrecht (Art. 20a Abs. 3
SchKG) anderes vorsieht.

4.2

4.2.1 Auf die Ausstandsfrage hat das Obergericht Art. 183 Abs. 2 i.V.m. Art. 47 ZPO als kantonales
Recht angewandt (§ 21 des Zircher Einfihrungsgesetzes vom 26. November 2007 zum
Bundesgesetz Uber Schuldbetreibung und Konkurs [EG SchKG; LS 281] und Art. 20a Abs. 3
SchKG). Das Bundesgericht kénnte die Anwendung der ZPO demnach einzig unter dem
Gesichtspunkt der Willkir Gberprifen (Art. 9 BV). Da die Beschwerdefiihrerin nicht geltend macht, die
ZPO sei willkiirlich angewandt worden, ist die Ablehnung einzig anhand der verfassungsrechtlichen
Grundséatze von Art. 29 Abs. 1i.V.m. Art. 30 Abs. 1 BV zu priifen. Fir gerichtliche Sachverstandige
gelten demgemass grundséatzlich dieselben Ausstands- und Ablehnungsgriinde, wie sie fir die Richter
vorgesehen sind (BGE 137 V 210 E. 2.1.3 S. 231 mit Hinweisen; 126 Ill 249 E. 3c S. 253 mit

Hinweis). Keine geringeren Anforderungen kénnen an Experten im Betreibungsverfahren gestellt
werden. Sichergestellt werden soll, dass das Gutachten nicht durch sachfremde, ausserhalb des
Verfahrens liegende Umstande beeinflusst wird (BGE 137 V 210 E. 2.1.3 S. 231 mit Hinweis). Liegen

bei objektiver Betrachtungsweise Gegebenheiten vor, die den Anschein der Befangenheit und die
Gefahr der Voreingenommenheit zu

begriinden vermdégen, so ist die Garantie hinreichender Unabhangigkeit und Unparteilichkeit verletzt.
Solche Gegebenheiten kdnnen entweder in einem bestimmten Verhalten des Sachversténdigen oder
in gewissen dusseren Gegebenheiten funktioneller und organisatorischer Natur begriindet sein. Bei
der Beurteilung der Umstéande ist nicht auf das subjektive Empfinden einer Partei abzustellen. Das
Misstrauen in die Unvoreingenommenheit muss vielmehr in objektiver Weise begriindet erscheinen.
Es geniigt, wenn Umstande vorliegen, die bei objektiver Betrachtung den Anschein der Befangenheit
und Voreingenommenheit erwecken. Fir die Ablehnung wird nicht verlangt, dass der Sachversténdige
tatsachlich befangen ist (BGE 136 |1 207 E. 3.1 S. 210 mit Hinweisen; BGE 135 |1 14 E. 2 S. 15 mit

Hinweis).

4.2.2 Der vorgeschlagene Experte W. ist Mitarbeiter der Z. AG. Fraglich ist, ob er
als befangen erscheint, weil nach der Behauptung der Beschwerdeflhrerin die Z. AG
Treuhanderin der Beschwerdegegner ist. Die Beschwerdegegner fiihren in ihrer Beschwerdeantwort
aus, sie stlnden in einer geschaftlichen Beziehung zur Zweigniederlassung der Z. AG in
Solothurn. Hingegen hétten sie nie eine Beziehung oder einen Kontakt zur Zweigniederlassung der
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Z. AG in Luzern oder zu W. gehabt.

Befangenheit oder zumindest ein Anschein von Befangenheit eines Gerichtsexperten kann sich aus
dem Umstand ergeben, dass er zu einer Prozesspartei in einer wirtschaftlichen Beziehung steht oder
stand, wobei dieselbe eine gewisse Intensitat aufweisen muss (BGE 125 Il 541 E. 4b S. 545; Urteil
4A_256/2010 vom 26. Juli 2010 E. 2.4, publ. in: sic! 2010 S. 917). Ein arbeits- oder

auftragsrechtliches Verhéltnis des Gutachters zu einer Partei kann in der Tat den Anschein der
Befangenheit erwecken. Dies kann auch dann der Fall sein, wenn keine direkten vertraglichen,
sondern bloss mittelbare Beziehungen zwischen Partei und Gutachter bestehen, z.B. wenn der
vorgesehene Gutachter in einem arbeitsvertraglichen und damit Treueverhaltnis zu einer Person
steht, die ihrerseits ein Mandatsverhéltnis zu einer Partei hat (vgl. Urteil 4A_256/2010 vom 26. Juli
2010, teilweise publ. in: sic! 2010 S. 917, zu einem auftragsrechtlichen Substitutionsverhaltnis

gemass Art. 399 OR). Da die Vorinstanz keine tatsachlichen Feststellungen Uber die Beziehungen
von W. und der Z. AG zu den Beschwerdegegnern getroffen hat, kann diese Frage
jedoch nicht abschliessend geprift werden. Namentlich ist Art und Dauer der Geschéaftsbeziehung der
Beschwerdegegner bzw. von R. zur Z. AG nicht bekannt und sie wird von den
Beschwerdegegnern in ihrer Beschwerdeantwort auch nicht naher erlautert. Ebenso wenig ist bekannt,
ob der vorgeschlagene Experte W. im Rahmen seiner Téatigkeit flr die Z. AG in
Kontakt mit den Beschwerdegegnern stand - was von Letzteren bestritten wird - und ob er
organisatorisch und hierarchisch unabhangig von Abteilungen oder Personen ist, die in Kontakt mit
den Beschwerdegegnern standen oder stehen. Gegen die Unabhangigkeit von Mitarbeitern der

Z. AG konnte der Inhalt des von der Beschwerdefiihrerin der Vorinstanz eingereichten E-
Mails sprechen. Darin wandte sich der Anwalt der Beschwerdegegner im Februar 2008 an
P. von der Z. AG und an den Beschwerdegegner 3 mit der Bitte um Prifung einer
Vereinbarung mit der Beschwerdefiihrerin. Es ist demnach nicht auszuschliessen, dass die
Z. AG im vorliegend zu beurteilenden Rechtsstreit oder vorgangig dazu bereits beratend

tatig war. Da die Vorinstanz die naheren Umstande nicht abgeklart hat, obschon dazu konkreter
Anlass bestanden hatte, ist sie ihrer Pflicht zur Sachverhaltsabklarung von Amtes wegen nicht
nachgekommen (Art. 20a Abs. 2 Ziff. 2 SchKG). Das

angefochtene Urteil ist folglich aufzuheben und die Angelegenheit zur Abklé&rung aller erheblichen
Umstéande an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

4.3 Die Beschwerdefiihrerin wendet sich schliesslich gegen die Erhéhung des Kostenvorschusses.
Was das Verfahren betrifft, so ist unter den von der Beschwerdeflhrerin gerligten Gesichtspunkten
der Fairness und der Willkdr (Art. 29 Abs. 1 und Art. 9 BV) nicht zu beanstanden, dass sich das
Bezirksgericht einzig mit einem telefonisch eingeholten Kostenvoranschlag begnigt hat. Die Hohe
des Voranschlags bzw. des daraus abgeleiteten Kostenvorschusses kritisiert die Beschwerdeflihrerin
mit Hinweisen auf das ihr angemessen erscheinende Honorar und mit einer anderen Beurteilung der
fir die Schatzung benétigten Anzahl Arbeitstage und Mitarbeiter. Mit der blossen Darstellung ihrer
Sicht der Dinge kann sie jedoch nicht dartun, dass das Bezirksgericht den Vorschuss willkirlich
festgelegt hatte. Darauf ist nicht einzutreten. Die Behauptung, sie habe die Erhéhung des
Kostenvorschusses nur mithilfe eines zinspflichtigen Darlehens bezahlen kénnen, ist neu und
deshalb unzuldssig (Art. 99 Abs. 1 BGG).

5.
Bei diesem Ausgang des Verfahrens rechtfertigt es sich, die Gerichtskosten den Parteien je halftig
aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG). Die Parteien tragen ihre Parteikosten selber (Art. 68 Abs. 1 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen, soweit auf sie eingetreten werden kann. Das Urteil des
Obergerichts des Kantons Zirich, Il. Zivilkammer als obere kantonale Aufsichtsbehérde Uber
Schuldbetreibung und Konkurs, vom 22. November 2011 wird aufgehoben und die Angelegenheit zu
neuer Beurteilung im Sinne der Erwagungen an das Obergericht zurlickgewiesen.

2.

Die Gerichtskosten von insgesamt Fr. 1'000.-- werden der Beschwerdeflihrerin und den
Beschwerdegegnern je zur Halfte auferlegt. Die Beschwerdegegner haften fir ihren Anteil von Fr.
500.-- solidarisch.

3.
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Die Parteikosten werden wettgeschlagen.

4.
Dieses Urteil wird den Parteien, dem Betreibungsamt A. und dem Obergericht des Kantons
Zirich, 1l. Zivilkammer, als obere kantonale Aufsichtsbehdrde ber Schuldbetreibung und Konkurs,

schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 16. Marz 2012

Im Namen der Il. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Hohl

Der Gerichtsschreiber: Zingg



