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Regeste

Regeste Vorkaufsrecht der Nachkommen gemaéss Art. 12 des Bundesgesetzes tber die
Erhaltung des bauerlichen Grundbesitzes (EGG). Das Gemeinwesen erwirbt ein ganzes
landwirtschaftliches Heimwesen, bendtigt aber davon nur einen Teil zur Erfillung
offentlicher (oder andrer in Art. 10 lit. b EGG genannter) Aufgaben: @) Das V orkaufsrecht
kann sich nur auf das ganze Rechtsgeschéft beziehen, nicht auf einzelne Teile des
Heimwesens beschrénkt werden (Erw. 5). b) Das Rechtsgeschéft als Ganzes ist dann dem
V orkaufsrecht entzogen, wenn es in Uberwiegendem Masse der Erflllung einer der
genannten Aufgaben dient (Erw. 6).

Erwagungen

E.5

Soweit der Kanton das Heimwesen gekauft hat, um Strassen zu bauen, einen Werkplatz zu
erstellen und Landwirten Realersatz zu leisten, hat er es demnach zur Erflllung offentlicher
Aufgaben erworben. Strassenbau und Werkplatz beanspruchen zusammen 13 000 m2.
Wieviel Land fur Realersatzleistung bestimmt ist, stellt die Vorinstanz zahlenmassig nicht
fest. Nach ihrem ersten Urteil entfiel auf diesen Verwendungszweck die restliche, nicht fur
Strassenbau, Werkplatz und Aufforstung benétigte Landflache. Nachdem gemass dem
neuen Urteil der Verwendungszweck der Aufforstung ausser Betracht gefallen ist, steht
offen, ob die Vorinstanz auf Grund dieser veranderten Betrachtungsweise nunin
tatséchlicher Hinsicht annahm, es werde alles nicht fur Strassenbau und Werkplatz
bestimmte Land fur Realersatz verwendet, oder ob sie die Zweckbestimmung des friher der
Aufforstung zugeschriebenen Areals jetzt mangels Beweises als unbekannt betrachtete. Im
ersten Falle wére die Kaufsache in ihrer Gesamtheit fur 6ffentliche Zwecke bestimmt, die
Klage somit ohne weiteres abzuweisen. Im zweiten Fall wére das Heimwesen zur Erfillung
offentlicher Aufgaben erworben mit Ausnahme "einiger am Waldrand gelegener Parzellen”,
von denen friiher ohne gentigenden Beweis angenommen wurde, sie seien zur Aufforstung
bestimmt. Es stellt sich die Frage, wie zu entscheiden ist, wenn von diesem fur die Klagerin
gunstigeren Sachverhalt ausgegangen wird. a) Zunéchst ist die grundsétzliche, im Gesetz
nicht geregelte Frage zu prifen, wie es sich mit dem Vorkaufsrecht verhélt, wenn ein
Gemeinwesen ein ganzes landwirtschaftliches Heimwesen erwirbt, davon aber nur einen
Teil zur Erfullung 6ffentlicher (oder anderer in Art. 10 lit. b EGG genannter) Aufgaben
bendtigt. Es liesse sich denken, dass der Richter in solchen Féllen das V orkaufsrecht auf
den nicht zur Erfullung BGE 93 11 204 S. 208 jener Aufgaben benttigten Teil der
Kaufgrundstiicke beschranken wirde. Das Bundesgericht hat in einem Rickweisungsfall -
jedoch mit Bezug auf die Frage des Ersatzes gemass Art. 10 lit. b Fall 3 (nicht wie hier Fall
2) - in einer mehr beildufigen Bemerkung eine allfallige Beschrénkung des V orkaufsrechts
auf einen Tell des Heimwesens als moglich bezeichnet, falls sie sich nicht al's praktisch



untunlich erweise ( BGE 85 11 427 unten). Die Vorinstanz liess in einer ersten Beratung der
Streitsache die Frage offen, unter Hinwels darauf, bei solcher Beschrénkung entstande
praktisch ein neuer Kaufvertrag, den die Kaufparteien gar nie abzuschliessen
beabsichtigten. In der Tat stehen den praktischen Vorteilen, welche die Anerkennung eines
beschrankten V orkaufsrechts zu bieten scheint, gewichtige Bedenken entgegen. b) Schon
der Wortlaut der Art. 6 Abs. 1 und 12 Abs. 4 EGG legt die Annahme nahe, das
Vorkaufsrecht kdnne sich nur auf den Kaufgegenstand in seiner Gesamtheit beziehen (vgl.
JOST, Komm. EGG S. 28; F. E. JENNY, Das bauerliche Vorkaufsrecht, S. 3, 38, 45, 113;
CHATELAIN, Notar und Recht, S. 202 Anm. 19). Das Bundesgericht hat denn auch
durchaus in diesem Sinne ausgefuhrt, der Art. 6 EGG gehe davon aus, dass der Gegenstand
des Vorkaufsrechts mit dem des Verkaufs tUbereinstimme ( BGE 81 Il 643 ). Schon aus
dieser - im vorerwéhnten Entscheid nicht berticksichtigten - Erwagung folgt, dass das
Vorkaufsrecht nicht auf einzelne Kaufgrundstiicke beschrankt werden kann, weil sonst das
Objekt des Vorkaufsrechts und das des Verkaufs nicht Gibereinstimmen wirden. Diese
Auslegung verdient den Vorzug. Zundchst einmal konnte die richterliche Zulassung eines
auf einzelne Kaufparzellen beschrankten Vorkaufsrechts fir den Verk&ufer unzumutbare
Konsequenzen nach sich ziehen. Wirde namlich der Richter das Vorkaufsrecht fur einzelne
Kaufgrundstiicke anerkennen, fur andere nicht, so hétte der Verkaufer allenfalls damit zu
rechnen, dass der Drittkaufer gestuitzt auf Art. 23 f. OR die Unverbindlichkeit des
Kaufvertrags geltend mache mit der Begriindung, er hétte den Kaufvertrag ohne die nun
vom Richter dem V orkauf sberechtigten zugewiesenen Grundstiicke nicht abgeschl ossen.
Erwiese sich diese Anfechtung des Kaufs als begriindet, so fiele nach der Doktrin auch der
Vorkauf dahin (Komm. HAAB, N. 34, LEEMANN, N. 44 zu Art. 681 ZGB ; SCHMID,
Das Vorkaufsrecht, BGE 93 |1 204 S. 209 Diss. Basel 1934, S. 80). Néhme man dagegen
an, nur der mit dem Drittkéufer geschlossene Vertrag wére in solchem Fall unverbindlich,
wahrend der Erwerb durch den V orkaufsberechtigten nicht dahinfiele, wirde dem
Verkaufer ein Tell des Heimwesens verbleiben, der vielleicht fur sich allein kaum oder nur
zu geringem Preis verkauflich wére. Muss der Verkaufer schon den allgemein mit dem
Vorkaufsrecht des EGG verbundenen Eingriff in die Vertragsfreiheit dulden, so kann ihm
mangels ausdriicklicher Gesetzesvorschrift nicht Uberdies zugemutet werden, sich solchen
Schwierigkeiten auszusetzen (vgl. BGE 81 11 642 ). Diese Erwéagungen grundsétzlicher
Natur werden im vorliegenden Falle nicht dadurch entkraftet, dass Josef Kain und der
Kanton Zurich in ihrem Kaufvertrag ausdruicklich vorsahen, es seien keine Vorkaufsrechte
nach EGG zu erwarten; "sollten dennoch V orkauf sberechtigte im Sinne dieses
Bundesgesetzes mit Erfolg an einzelnen Grundstiicken das V orkaufsrecht geltend machen,
behélt dieser Kaufvertrag seine Gultigkeit mit Bezug auf die nicht vom V orkaufsrecht
betroffenen Grundstiicke". Der Beschrankung des V orkaufsrechts auf einzelne
Kaufsgrundstiicke stehen namlich auch Bedenken betreffend die Stellung des

V orkaufsberechtigten entgegen. Macht er sein VVorkaufsrecht geltend, so steht keineswegs
fest, dass er am Erwerb bloss eines Tells des Heimwesens interessiert ist. Er wird es oftmals
in den Féllen nicht sein, die das Gesetz a's seine wichtigsten Anwendungsfalle betrachtet,
dann namlich, wenn er das Heimwesen zur Selbstbewirtschaftung beansprucht, esalso al's
Ganzes an sich ziehen will. Von daher gesehen ginge es im vorliegenden Fall nicht an, in
teilweiser Gutheissung der Klage das Vorkaufsrecht der Klagerin, die das Gut selber
bewirtschaften will, auf die Grundstlicke zu beschranken, die der Kanton Zurich nicht zur
Erfullung offentlicher Aufgaben benétigt, d.h. auf einige am Waldrand gelegene Parzellen.
Esist ungewiss, ob die Kl&gerin diese Randparzellen fir sich alein erwerben mdchte oder



ob sie esbel dieser Sachlage vorzoge, auf das Vorkaufsrecht Gberhaupt zu verzichten.
Freilich geht ihr Begehren dahin, es seien ihr die 23 Grundstiicke des Heimwesens
gesamthaft oder einzeln zu bestimmten Werten zu Eigentum zu Gbertragen. Es ergibt sich
indessen aus der Berufungsbegrindung bloss, dass sie bereit ist, das Heimwesen auch ohne
die unmittelbar fir Strassenbau und Werkplatz benttigten Grundstiicke BGE 93 11 204 S.
210 zu Ubernehmen, aber nicht, dass sie auch bereit wére, allein die am Waldrand gelegenen
Parzellen zu erwerben. Liesse man es zu, dass der Richter das Vorkaufsrecht des EGG auf
einzelne Kaufsgrundstiicke beschrankt, so misste tbrigens folgerichtig dem

V orkaufsberechtigten gestattet werden, das Recht von vornherein nur fir bestimmte
Grundstiicke zu beanspruchen. Das wére jedoch wiederum mit dem Wesen des
Vorkaufsrechts nicht im Einklang (SCHMID, a.a.O. S. 83; ALLGAUER, Vorkaufs-,
Ruckkaufs- und Kaufsrecht, Diss. Zurich 1918, S. 69) und wirde geschéftlichen
Uberlegungen Raum geben, die nicht dem Sinn des Gesetzes entsprachen. Die
Anerkennung eines auf einzelne Kaufsgrundstticke beschrénkten V orkaufsrechts durch den
Richter konnte ferner, insbesondere bel Ersatzanschaffung, der Zerstiickelung
landwirtschaftlicher Heimwesen Vorschub leisten. Das liefe dem Zweck des Bodenrechts
zuwider (vgl. Art. 620 ZGB , Art. 19 Abs. 1 lit. ¢ EGG ), wie denn das Bundesgericht
bereitsin einem friiheren Entscheid den Bestand eines bauerlichen V orkaufsrechts vor
allem deshalb verneinte, well dessen Anerkennung zu einer Zersplitterung des Heimwesens
gefuhrt hétte (BGE 81 11 78 ). Schliesslich wirde die Zulassung eines partiellen
Vorkaufsrechts den Richter ndtigen, dann auch verschiedene Preise fur die einzelnen Teile
festzusetzen, was einen zu tiefen Eingriff in die Privatautonomie der Parteien darstellen
wurde. Aus alledem ergibt sich, dass die Anerkennung eines beschrankten V orkaufsrechts
derartige Unsicherheiten und Gefahren mit sich bréchte, dass eine solche LGsung vom
Gesetzgeber nicht gewollt sein kann. Ein Rechtsgeschéft im Sinne des Art. 6 Abs. 1 EGG
unterliegt al's Ganzes dem Vorkaufsrecht oder ist als Ganzes davon ausgenommen.

E.6

Bei dieser Rechtslage stellt sich die Frage, in welchen Féllen das V orkaufsrecht
anzuerkennen, in welchen es auszuschliessen sei. Es entspricht nun gewiss nicht dem Sinn
des Gesetzes, ein Rechtsgeschaft nur dann vom V orkaufsrecht auszunehmen, wenn
samtliche Grundstiicke eines Heimwesens zur Erfillung einer in Art. 10 lit. b EGG
genannten Aufgabe verwendet werden. Das ergibt sich aus Art. 6 Abs. 1, wonach ein
Vorkaufsrecht nur besteht, wenn ein landwirtschaftliches Gewerbe oder wesentliche Teile
davon veréussert werden. Werden Grundstticke verkauft, die nicht wesentliche Teile des
Heimwesens bilden, so untersteht das Rechtsgeschéft tberhaupt BGE 93 |1 204 S. 211 nicht
dem Vorkaufsrecht, mag die Verdusserung an wen und zu welchem Zweck auch immer
geschehen. Es besteht umsoweniger Grund, das V orkaufsrecht anzuerkennen, wenn das,
keine wesentlichen Teile eines Heimwesens bildende und nicht einemin Art. 10 lit. b
genannten Zweck dienende Areal zusammen mit den Ubrigen Teilen des Heimwesens
veraussert wird und diese tbrigen - wesentlichen - Telle zur Erflllung einer in Art. 10 lit. b
genannten Aufgabe verwendet werden. Anderseits kann es nicht der Wille des Gesetzes
sein, ein Rechtsgeschéft schon dann vom V orkaufsrecht auszunehmen, wenn bloss ein
geringfugiger Teil des Heimwesens der Erfillung einer in Art. 10 lit. b genannten Aufgabe
dienen soll. Das Gemeinwesen (alenfalls ein Privater) hétte es sonst in der Hand, das

V orkaufsrecht auszuschalten, obwohl beispielsweise nur eine einzelne Parzelle zu eéinem in
Art. 10 lit. b genannten Zweck beansprucht wird. Es erscheint als gerechtfertigt, ein
Rechtsgeschéft dann vom V orkaufsrecht auszunehmen, wenn es (ganzlich oder) in



Uberwiegendem Masse der Erfllung einer 6ffentlichen (bzw. einer andernin Art. 10lit. b
genannten) Aufgabe dient. Dabei kommt esin erster Linie darauf an, ob das Areal, das zur
Erfullung jener Aufgabe verwendet werden soll, grosser ist als die tbrige Grundfl&che der
Kaufsgrundstticke. Indessen ist ausserdem in Betracht zu ziehen, zu welchem Zweck
alenfalls die das Hofgebaude tragenden Grundstlicke verwendet werden, welchen Zwecken
das wertvollere Land dienen soll, ob nur Randgrundstticke zur Erfullung 6ffentlicher
Aufgaben beansprucht werden. Unter Berticksichtigung aller dieser Momente entscheidet
sich, ob das Rechtsgeschéft in Uberwiegendem Masse der Erfullung einer 6ffentlichen
Aufgabe dient. Derweise auf den Uberwiegenden Zweck abzustellen, entspricht dem
Vorgehen des Gesetzgebers bei der Beantwortung hnlicher Probleme des Bodenrechts. Es
stellte sich z.B. beim Erlass des Gesetzes die Frage, ob eine Liegenschaft, dieteils
landwirtschaftlich, teilsin anderer Weise genutzt wird, dem Gesetz zu unterstellen sei, oder
ob Vorkaufsrecht und Einspruchsverfahren auf gemischte Betriebe anzuwenden seien. In
alen diesen Fallen liess der Gesetzgeber entscheidend sein, ob das landwirtschaftliche
Element Uberwiege (Art. 2 Abs. 1, 10 lit. &, 21 Abs. 1 lit. a). Da die Problemstellung in der
hier zu entscheidenden Frage eine dhnlicheist, soll in gleicher Weise das Uberwiegen des
einen oder des andern Zwecks massgebend sein BGE 93 11 204 S. 212 ( Art. 1 Abs. 2 ZGB
). Die Losung hat zur Folge, dass der Kéufer auch die zur Erfillung einer in Art. 10 lit. b
genannten Aufgabe dienenden Grundstiicke nicht erwirbt, sofern der Kauf nicht in
uberwiegendem Masse einem solchen Zweck dient. Wenn er sie zur Erfullung offentlicher
Aufgaben dringend benétigt, steht ihm der Weg der Enteignung offen. Dass im Ubrigen das
Vorkaufsrecht Platz greift und vor einem untergeordneten Kaufszweck den Vorrang hat,
sodass ein Landwirtschaftsbetrieb in seiner Gesamtheit erhalten bleibt, entspricht der
Zielsetzung des EGG. Die L6sung hat anderseits zur Folge, dass der Vorkaufsberechtigte
selbst digjenigen Liegenschaften nicht an sich ziehen kann, welche der Kaufer nicht zu
einem in Art. 10 lit. b genannten Zweck bendtigt, sofern der Kauf in Gberwiegendem Masse
einem solchen Zweck dient. Der jenen Ansprecher treffende Nachtell ist im ganzen gesehen
unbedeutend, da nach Art. 6 Abs. 1 EGG auch ein raumlich begrenztes Vorkaufsrecht nur in
Frage kdme, wenn die Grundstticke, die nicht einem in Art. 10 lit. b genannten Zweck
dienen, einen wesentlichen Teil des Heimwesens ausmachen. Im vorliegenden Streitfall
wird der grossere und weitaus wichtigere, die Hofgrundstticke enthaltende Teil des
Heimwesens zur Erfillung offentlicher Aufgaben (Strassenbau, Werkplatz, Red ersatz)
verwendet. Von dem rund 6,91 ha haltenden Heimwesen werden einzig "einige am
Waldrand liegende Parzellen" allenfalls zu andern Zwecken beansprucht. (Aus dem
Schreiben des Oberforstamtes an das Tiefbauamt vom 25. Mérz 1963 geht hervor, dass das
Oberforstamt zur Aufforstung nach "Variante blau” ca. 1,70 ha wtinschte, wobei aber von
der auf dem beigel egten Planausschnitt blau schraffierten Fl&che nicht alle, sondern nur
Parzellen im Halte von zusammen 1 ha auf das Heimwesen Kélin entfallen). Auf jeden Fall
stellen die Parzellen mit unbekannter Zweckbestimmung flachenmassig nur einen geringen,
betriebs- und wertméssig einen untergeordneten Teil des Heimwesens dar. Das
Rechtsgeschéft dient deshalb in eindeutig tberwiegendem Masse der Erfillung 6ffentlicher
Aufgaben, weshalb es dem Vorkaufsrecht nicht unterliegt und die Klage abzuweisen ist.
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