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Regeste

Regeste Einspruch gegen Liegenschaftsverkauf: Fall eines Unternehmens der chemischen
Industrie mit ausgedehntem Landbesitz, welches eine landwirtschaftliche Liegenschaft
hinzukauft, well es sie fur die Durchfthrung von Versuchen mit von ihm hergestellten
landwirtschaftlichen Hilfsstoffen bendtigt. Der Kauf ist kein Guteraufkauf im Sinne von
Art. 19 Abs. 1 lit. aEGG (Erw. 3), noch bestehen Einspruchsgriinde nach lit. b und ¢
ebenda (Erw. 4, 5). Kosten des Verfahrens vor Bundesgericht: Verteillung der Kosten eines
vom Gericht eingeholten Gutachtens (Erw. 6).

Erwagungen

E.1
(Prozessuales).

E.2

(Gehort die Liegenschaft Auareda zu einem landwirtschaftlichen Heimwesen im Sinne des
Art. 19 EGG ? Frage offen gelassen.)

E.3

Nach Art. 19 Abs. 1 lit. 1 EGG ist der Einspruch gerechtfertigt, wenn der Kaufer das
Heimwesen oder die Liegenschaft "offensichtlich zum Zwecke der Spekulation oder des
Guteraufkaufs' erwerben will. Wie der Kleine Rat zugibt, kommt im vorliegenden Fall
Spekulation nicht in Frage. Die Beschwerdefihrerin beabsichtigt nicht, das Grundstiick
Auareda mit Gewinn weiterzuverdussern oder sonstwie gewinnbringend zu verwerten (
BGE 831313,BGE 871239, BGE 901 266 ). Vielmehr will sie esflr einen eigenen
landwirtschaftlichen Versuchsbetrieb verwenden, den sie einrichten will. Der Kleine Rat
erblickt jedoch in dem streitigen Landerwerb einen Guteraufkauf, unter Hinwels auf den
umfangreichen Landbesitz, Uber den die Beschwerdefihrerin bereits verfligt. Aus dem von
der Beschwerdefuhrerin eingereichten Verzeichnis ihrer Grundstiicke ergibt sich, dass sie
Eigentiimerin von 840 Landparzellen mit einer Flache von rund 407 haist, die sich auf 19
BiUndner Gemeinden verteilen. Davon sind 35 ha unproduktiv, 104 ha Maiensasse, Alpen
und Wélder, 201 haim Taboden gelegene Giter und 67 ha Fabrikareal. Die Frage, ob
dieser Besitz, sai esauch nur zum Teil, durch Giteraufkauf im Sinne des Gesetzes
erworben worden sdi, stellt sich nicht; auch BGE 92 | 317 S. 320 der Kleine Rat behauptet
nicht, dass die Beschwerdeftihrerin Grundstiicke, die ihr heute gehdren, erst nach dem 15.
Mai 1963, auf den der Kanton Graubtuinden durch Gesetz vom 17. Mé&rz 1963 das
Einspruchsverfahren eingefihrt hat, erworben habe. Dagegen ist zu prufen, ob sich der
nunmehr von der Beschwerdefiihrerin beabsichtigte Erwerb von 39'346 m2 Boden in der
Gemeinde Pratval als Guteraufkauf erweise. Wird dabei das ganze Grundeigentum in
Betracht gezogen, das die Beschwerdefihrerin am Tage des Abschlusses des umstrittenen



Kaufvertrages (2. Juli 1963) schon besessen hat, so liegt darin weder eine unzul&ssige, noch
Uberhaupt eine Ruckwirkung des genannten kantonalen Gesetzes. Waére lediglich auf ein
quantitatives Kriterium abzustellen, wie der Kleine Rat es getan hat, so wére die Antwort
kaum zweifelhaft. Zwar ist zu beachten, dass die Beschwerdefiihrerin als Fabrikareal, fur
Kraftwerkbauten, fir Ersatzaufforstungen sowie fir Wohnhauser ihres Personals
bedeutende Bodenfl&chen bendtigt, und ferner, dassihr Landbesitz, well stark zersplittert,
nicht so gut ausgentitzt werden kann, wie wenn er aus lauter zusammenhangenden grossen
Fléchen besténde. Allein es wére bei rein quantitativer Betrachtung gleichwohl nicht
glaubhaft, dass die Beschwerdefiihrerin sich auf ihrem ausgedehnten Grundbesitz nicht so
einrichten konnte, dass alle echten Bedurfnisse ihres Betriebes befriedigt werden konnten.
Nun ist aber auch der von der BeschwerdefUhrerin hervorgehobene qualitative
Gesichtspunkt zu wirdigen. Wie die Beschwerdefihrerin erklart und wie sich aus den von
ihr vorgel egten Prospekten und Abhandlungen ergibt, entwickelt siein ihrem Betrieb neue
Nahrungsmittel fur Milch- und Mastvieh, Silagezusétze und dgl., ferner Dinger in
verschiedenen Varianten sowie Pflanzenschutzmittel fir Kartoffeln, Getreide und Obst. Zur
Erprobung solcher Produkte benétigt sie nach ihren Angaben eigenes Versuchsgelande. Sie
behauptet, dass fur diesen Zweck nach den massgeblichen Faktoren (Beschaffenheit der
Bodensubstanz, Topographie, Klima, Entfernung vom Fabrikareal, Mass der
Zerstiickelung) einzig ihr Landbesitz in der Gegend von Furstenau in Betracht komme,
unter der Voraussetzung, dass sie ihn noch betréchtlich erweitern konne. Diese Darstellung
ist vom beigezogenen Experten sorgfaltig geprift worden. Sein Befund lasst sich wie folgt
zusammenfassen: BGE 92 1 317 S. 321 Fir die Dingmittel und die dem Acker- und
Futterbau dienenden Pflanzenschutzmittel ist ein eigener Versuchsbetrieb der
Beschwerdefuhrerin entbehrlich, dagegen nicht fir die im Obstbau zu verwendenden
Pflanzenschutzmittel und vor allem nicht fir die Futtermittel und Futterzuséize. Die
Versuche an Milch- und Mastvieh erheischen einen Minimalbestand von 60
Grossvieheinheiten. Fir einen Versuchsbetrieb mit vorwiegender Graswirtschaft eignet sich
vom Grundbesitz der Beschwerdefuihrerin, besonders mit Rucksicht auf die Beschaffenheit
des Bodens und auf den Grad der Parzellierung, weitaus am besten das Land in der Gegend
von Furstenau. Die Boden in Domat/Ems sind mangel s gentigender Wasserhaltekraft
ungeeignet. Unter den Verhdtnissen im Domleschg sind fur eine Grossvieheinheit 133 a,
fur 60 Grossvieheinheiten also rund 80 ha erforderlich. Die Beschwerdefihrerin besitzt im
Raume von Furstenau heute 14,76 ha fur einen Forschungsbetrieb geeignetes Kulturland.
Unter Einbezug der Auareda und der Hoffnungsau (Gegenstand eines Kaufrechts der
Beschwerdefihrerin) hétte sie fur diesen Zweck 21,78 ha zur Verfiigung. Sie bendtigt also
immer noch nahezu 60 weitere ha. Zwar kdnnte sie, mindestens fir den Anfang, einen
grossen Teil des als Baulandreserve bezeichneten Areals von 14,06 hain den
Versuchsbetrieb (namentlich fir den Obstbau) einbeziehen, doch wére auch dann noch bei
weitem nicht gentigend Land verfiigbar. Die Auareda eignet sich als Futterbaufl&che fir die
geplanten Versuche. Ein Austausch dieser Parzelle gegen noch besser geeignetes Land fallt
ausser Betracht, weil die dortigen Quellen zur Versorgung der Schlossliegenschaft
Furstenau verwendet werden. Pachten kann die Beschwerdefihrerin die Auareda nach der
kategorischen Auskunft des derzeitigen Eigentimers nicht. Er will das Grundstiick, das
seinem Betrieb in Stufels nicht dient, abstossen und aus dem Erlés Boden in der N&he von
Stufels kaufen. Der einzige Grundeigentimer, welcher der Beschwerdefiihrerin die noch
erforderliche Bodenfl&che in der Umgebung von Firstenau durch Verkauf, Tausch oder
langfristige Pacht zur Verfigung stellen konnte, ist der Kanton Graubiinden, dessen



Anstalten Beverin und Realtain der Gemeinde Cazis einige hundert ha Kulturland besitzen.
Der Kleine Rat lehnt indessen die Abgabe von Land in jeder Form ab. Die eldgendssischen
landwirtschaftlichen Versuchsanstalten konnten die Erprobung der Produkte der
Beschwerdefuhrerin nicht Ubernehmen, weil sie als neutrale Instanzen sich auf die Prifung
marktfertiger neuer Hilfsstoffe zu beschrénken haben und daher nicht an den Forschungs-
und Entwicklungsarbeiten eines privaten I ndustrieunternehmens teilnehmen kénnen. Aus
diesen Feststellungen des Sachverstandigen ergibt sich, dass die Beschwerdefthrerin fir die
Durchfihrung ihres (in den grossen Zigen bereits festgel egten) Versuchsprogramms auf
den Erwerb der Liegenschaft Auareda (und weiterer Grundstticke in der Umgebung von
Firstenau) angewiesen ist. Unter BGE 92 | 317 S. 322 diesen Umsténden kann aber nicht
gesagt werden, dass dem umstrittenen Kaufsgeschéft die Absicht der Beschwerdeflhrerin
zugrunde liegt, Uber den eigenen Bedarf hinaus moglichst viele Giter zusammenzukaufen.
Man hat es daher nicht mit einem Giteraufkauf im Sinne von Art. 19 Abs. 1 lit. aEGG zu
tun ( BGE 831 316 ). Anders wére auch dann nicht zu entscheiden, wenn entgegen der
Voraussicht des Experten anzunehmen wére, die Beschwerdefihrerin werde die Auareda
gegen anderes, fir ihre Versuche noch besser geeignetes Land einzutauschen suchen ( BGE
901 270 /71).

E.4

Nach Art. 19 Abs. 1 lit. b EGG ist der Einspruch begrtindet, "wenn der Kaufer bereits
Eigentimer so vieler landwirtschaftlicher Liegenschaften ist, dass sieihm und seiner
Familie eine auskommliche Existenz bieten, es sei denn, der Kauf diene dazu,
Nachkommen die Grindung eines selbstandigen landwirtschaftlichen Gewerbes zu
ermoglichen, oder er lasse sich aus andern wichtigen Grinden rechtfertigen”. Diese
Vorschrift ist offensichtlich auf Kaufer, die nattirliche Personen sind, zugeschnitten. Eine
juristische Person hat keine Familie und keine Nachkommen. Das schliesst aber nicht aus,
dass die Vorschrift sinngeméass auch auf juristische Personen angewandt wird. Andernfalls
konnte die Grindung einer juristischen Person dazu missbraucht werden, die Bestimmung
unwirksam zu machen. Bei der Anwendung der Vorschrift auf eine juristische Person ist
darauf abzustellen, wie viel landwirtschaftlichen Boden sie in volkswirtschaftlich
vertretbarer Weise fur die Erflllung ihrer rechtméssigen Zwecke bendtigt. Die Antwort auf
diese Frageist aber in der Entscheidung Uber die vorher behandelte Frage, ob ein
Guteraufkauf vorliege, schon enthalten. Dem Einspruchsgrund von Art. 19 Abs. 1lit. b
EGG fehlt einzig das Merkmal systematischen Zusammenraffens von Gultern tber den
Bedarf hinaus, das den Guteraufkauf kennzeichnet. Nach allem, wasin Erw. 3 hiervor
ausgefuhrt wurde, bedarf jedoch die BeschwerdefUhrerin der Liegenschaft Auareda zur
DurchfUhrung ihres Forschungs- und Entwicklungsprogramms. Diese Verwendung der
Liegenschaft ist aber auch mit den Interessen der Volkswirtschaft vereinbar: Nach den
Ausfuhrungen des Experten wird der landwirtschafliche Forschungsbetrieb der
Beschwerdefuhrerin "mit einem zweifellos zu erwartenden Anschauungsbeispiel
fortschrittlicher Bewirtschaftung, BGE 92 | 317 S. 323 insbesondere in bezug auf die
Produktivitét des Futterbaues und der Tierhaltung, den Bindner Landwirten durch seine
Gegenwart im Kantonsgebiet selbst zugute kommen". Damit ist zugleich festgestellt, dass
der Erwerb der Auareda durch die Beschwerdefhrerin sich auf jeden Fall durch einen
wichtigen Grund im Sinne von Art. 19 Abs. 1 lit. b EGG rechtfertigen liesse. Ob auch die
Quellenrechte der Beschwerdeftihrerin an der Auareda einen solchen Grund bilden kdnnten,
kann dahingestellt bleiben.



E.5

Nach Art. 19 Abs. 1 lit. ¢ EGG ist der Einspruch begrtindet, "wenn durch den Verkauf ein
landwirtschaftliches Gewerbe seine Existenzfahigkeit verliert, es sei denn, die
Liegenschaften werden zur Uberbauung oder zur gewerblichen oder industriellen
Ausnitzung des Bodens verkauft und eignen sich hiefir, oder die Aufhebung des
landwirtschaftlichen Gewerbes lasse sich durch andere wichtige Griinde rechtfertigen”.
Auch diese Vorschrift bildet kein Hindernis fir den Erwerb der Auareda durch die
Beschwerdefihrerin. Das Grundsttick wird zur industriellen Ausniitzung verkauft und
eignet sich nach dem Befund des Experten hiefir. Der Verkauf wére daher sogar dann
zuldssig, wenn dadurch ein landwirtschaftliches Gewerbe seine Existenzfahigkeit verlore.
Er ist erst recht zuldssig, wenn diese Wirkung nicht eintritt. So verhélt essich in der Tat.
Das Heimwesen Stufels umfasst ohne die Auareda nach Angabe des Eigentiimers am
Augenschein 8 haWies- und Ackerland und 2 ha Wald. Im Jahre 1955 hat die
durchschnittliche Kulturfldche der schwei zerischen Landwirtschaftsbetriebe indessen nur
6,18 ha, digjenige der Bundner Landwirtschaftsbetriebe sogar nur 4,57 ha betragen
(Statistische Erhebungen und Schatzungen des Schweiz. Bauernsekretariats 1966, S.11).
Weil Auareda nicht von Stufels aus bewirtschaftet wurde, erleidet Stufels durch den
umstrittenen Verkauf keine Einbusse, geschweige denn, dass es darob seine
Existenzfahigkeit verlore. Zugunsten des Verkaufs spricht auch unter dem Gesichtspunkte
von Art. 19 Abs. 1 lit. c EGG , dass der verkaufte Boden der Landwirtschaft nicht
entfremdet, sondern in anderer Weise dienstbar gemacht wird, némlich durch die Schaffung
eines Versuchs- und Demonstrationsbetriebes, den ein einziger Landwirt nicht durchhalten
konnte, dessen Ergebnisse aber der ganzen Landwirtschaft zugute kommen werden.

E.6

Die Gerichtskosten tragt in der Regel die unterliegende BGE 92 | 317 S. 324 Partei; ist es
ein Kanton, so durfen ihm jedoch - wiederum in der Regel - die Kosten nur dann auferlegt
werden, wenn es sich um sein Vermoégensinteresse handelt ( Art. 156 Abs. 1 und 2 OG ).
Das trifft hier nicht zu. Indessen ist zu beachten, dass die Abklarung des Sachverhalts durch
ein gerichtliches Gutachten im Interesse nicht nur der BeschwerdefUhrerin, sondern auch
des Kantons lag. Der Beschwerdefuhrerin gibt das Gutachten Aufschliisse, die fur sie tber
das vorliegende Verfahren hinaus wertvoll sind; dem Kanton vermittelt es Erkenntnisse, die
fur die Volkswirtschaft einer ganzen Region bedeutsam sind. Es rechtfertigt sich daher, die
Kosten des Gutachtens je zur Halfte der Beschwerdefihrerin und dem Kanton aufzuerlegen
(vgl. BGE 811 320). Im ubrigen besteht hier kein Anlass, von denin Art. 156 Abs. 1 und 2
OG aufgestellten Regeln abzuweichen. Eine Parteientschadigung hat der Kanton nach Art.
159 Abs. 5 OG nicht zu zahlen. Dispositiv
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