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Regeste

Regeste Grundbuchberichtigungsklage einer nach Art. 6 Abs. 1 EGG vorkaufsberechtigten
Person, die vom Verkauf des Grundstiickes erst nachtraglich erfahren hat. 1. Ermittlung des
Streitwertes (E. 1). 2. Vollzug des Verkaufs einer zu einem landwirtschaftlichen Gewerbe
gehorenden Parzelle trotz rechtsgultiger Geltendmachung des V orkaufsrechtes durch einen
nach EGG Berechtigten, und zwar offensichtlich mit dem Ziel, die Gesamtflache des
Gewerbes unter die fur die Anwendbarkeit der EGG-Bestimmungen Uber das V orkaufsrecht
erforderliche Limite sinken zu lassen: In einem solchen Fall ist esbel der Beurteilung des
Verkaufs einer zweiten Parzelle so zu halten, wie wenn die erste Parzelle noch auf den
Namen des Eigentimers des landwirtschaftlichen Gewerbes im Grundbuch eingetragen
ware (E. 4). 3. Unter der "Mittellung” im Sinne von Art. 14 Abs. 1 EGG ist digienige zu
verstehen, die der Grundbuchverwalter den V orkauf sberechtigten geméass Art. 13 Abs. 3
EGG zu machen hat (E. 6). 4. Voraussetzungen, unter denen der Einrede der Verwirkung
des Vorkaufsrechtes (Art. 14 Abs. 2 EGG) entgegengehalten werden kann, sieverstosse
gegen Art. 2ZGB (E. 7).

Regeste Action en rectification du RF exercée par une personne titulaire d'un droit de
préemption, au sensdel'art. 6 a. 1 LPR, et mise au courant de la vente du bien-fonds
seulement apres coup. 1. Calcul delavaleur litigieuse (consid. 1). 2. Vente aun tiers d'une
parcelle rattachée a une exploitation agricole, malgré le droit de préemption val ablement
invogué par un ayant droit au sensde laLPR, visiblement dans le but de réduire la
superficie totale de I'exploitation et de laramener en dessous de la limite requise pour
I'application des dispositions de la LPR régissant |'exercice du droit de préemption. Dans un
tel cas, pour juger de lavalidité de la vente d'une seconde parcelle, il y alieu de raisonner
comme si lapremiére parcelle était encore inscrite au RF au hom du propriétaire de
I'exploitation agricole (consid. 4). 3. Par "communication” de la conclusion de la vente, au
sensdel'art. 14 a. 1 LPR, il faut entendre celle que le conservateur est tenu de faire aux
titulaires du droit de préemption, conformément al'art. 13 al. 3 LPR (consid. 6). 4.
Conditions auxquellesil peut étre opposeé al'exception tirée de la déchéance du droit de
préemption (art. 14 al. 2 LPR) que celle-ci heurte le principe de labonne foi del'art. 2 CC
(consid. 7).

Regesto Azione di rettificadel registro fondiario promossa da un titolare di un diritto di
prelazione, ai sensi dell'art. 6 LPF, che ha avuto conoscenza solo tardivamente della vendita
del fondo. 1. Determinazione del valore litigioso (consid. 1). 2. Vendita ad un terzo di una
particella facente parte di un'azienda agricola, malgrado il diritto di prelazione validamente
Invocato da un suo titolare ai sensi della LPF, manifestamente allo scopo di ridurre la
superficie complessivadell'azienda al di sotto di quella minimarichiesta per I'applicazione
delle norme della L PF concernenti il diritto di prelazione. In tale caso, per decidere sulla
validita della vendita di una seconda particella, occorre argomentare come se la prima fosse



ancoraiscrittanel registro fondiario a nome del proprietario dell'azienda agricola (consid.
4). 3. Quale "comunicazione" della conclusione dellavendita, ai sensi dell'art. 14 cpv. 1
LPF, vaintesa quellache I'ufficiale del registro fondiario e tenuto afare ai titolari del diritto
di prelazione, conformemente all'art. 13 cpv. 3 LPF (consid. 6). 4. Condizioni alle quali
all'eccezione con cui é fatta valere la decadenza del diritto di prelazione (art. 14 cpv. 2 LPF)
puo opporsi che essa comporta un abuso di diritto ai sensi dell'art. 2 CC (consid. 7).

Erwagungen

E.1

In der Berufungsantwort wird mit beachtlichen Griinden geltend gemacht, der Ertragswert
der Parzelle Nr. 115 erreiche nicht Fr. 8'000.--. Daraus wird abgeleitet, dass der fir eine
Berufung erforderliche Streitwert nicht gegeben sei. Nach Art. 36 Abs. 1 OG wird der Wert
des Streitgegenstandes durch das kl&gerische Rechtsbegehren bestimmt. Streitgegenstand
ist im vorliegenden Fall die vom Kl&ger verlangte Grundbuchberichtigung, mit der die
strittige Parzelle zunéchst ins Eigentum der Erben des Jakob Bommer-Hagen Uberfihrt
werden soll, damit sie in der Folge aufgrund des vorbehaltenen Nachklagerechts zum
Ertragswert auf den Klé&ger tbertragen werden kann. Das Klagebegehren beruht auf dem
Vorkaufsrecht, mit dem der Kl&ger das vom Erblasser zum Preise von etwas Uber Fr.
41'000.-- an den Zweitbeklagten verkaufte Grundsttick zum Ertragswert an sich ziehen will.
Das kl&gerische Interesse besteht somit im Erwerb des strittigen Grundstiicks zum
Ertragswert, wahrend das Interesse der Beklagten darauf gerichtet ist, dass es beim Verkauf
des Landes zum Preise von rund Fr. 41'000.-- an den Zweitbeklagten bleibt. Das
beklagtische Interesse Ubersteigt somit dasjenige des Kl&gers bei weitem und liegt nicht nur
hoher als Fr. 8000.--, sondern auch héher as Fr. 15'000.--. Fur den Fall, dass kl&gerisches
und bekl agtisches Interesse finanziell nicht gleich hoch zu werten sind, bestimmt das
Bundesgesetz Uber die Organisation der Bundesrechtspflege nichts. WURZBURGER (Les
conditions objectives du recours en réforme au Tribunal fédéral, Diss. Lausanne 1964, S.
136, Ziff. 190) ist der Ansicht, es misse auf das hohere Interesse abgestellt werden. Die
gleiche Auffassung vertritt auch SCHULLER (Die Berechnung des Streitwertes, Diss.
Zirich 1974, S. 95). Bei der Streitwertberechnung im Zusammenhang mit
Grunddienstbarkeiten stellt das Bundesgericht schon seit langem auf das hohere Interesse
der Beteiligten ab, und auch fur den Fall der Einraumung eines Notwegrechts BGE 109 I1
245 S. 249 hat essich in diesem Sinne gedussert (vgl. BGE 92 11 65 E. 4 mit Hinweisen). Es
rechtfertigt sich, in einem Fall wie dem vorliegenden gleich zu entscheiden. Auf die
Berufung ist deshab einzutreten. ...

E.3

Werden ein landwirtschaftliches Gewerbe oder wesentliche Teile davon verkauft, so steht
den Nachkommen, dem Ehegatten und den Eltern des Verkaufers ein Vorkaufsrecht zu (
Art. 6 Abs. 1 EGG ). Unbestritten ist im vorliegenden Fall, dass die verkaufte Parzelle zu
einem landwirtschaftlichen Heimwesen gehdrte und dass der Kl&ger an sich als eine der
nach EGG vorkaufsberechtigten Personen gilt. Die Beklagten beanstanden hingegen in
grundsétzlicher Hinsicht, dass auf den am 30. Juli 1976 beurkundeten und ins Grundbuch
eingetragenen Kaufvertrag zwischen Jakob Bommer und dem Zweitbeklagten die
Bestimmungen des EGG Uber das Vorkaufsrecht Giberhaupt angewendet worden seien. Zu
Unrecht habe das Obergericht die verkaufte Parzelle Nr. 115 im Umfange von 10 415 m2
als einen wesentlichen Tell des Heimwesens Bommer qualifiziert. Ferner habe der Klager



sein Vorkaufsrecht zu spét ausgetibt, und zudem sei dieses verwirkt.

E.4

Gemaéss Art. 16 Abs. 1 EGG konnen die Kantone fur landwirtschaftliche Gewerbe oder fur
Liegenschaften bis zu 3 ha die Bestimmungen Uber das V orkaufsrecht einschranken oder
unanwendbar erklaren. Von diesem Vorbehalt hat der Kanton Thurgau in dem Sinne
Gebrauch gemacht, dass 8§ 3 Abs. 1 des kantonalen EG zum EGG bestimmt, das
Bundesgesetz finde keine Anwendung auf Heimwesen unter 3 ha. a) Im Zeitpunkt der
vorliegend angefochtenen Handénderung war als Eigentimer der im Jahre 1974 verkauften
Parzelle Nr. 312 noch immer Max Birge eingetragen. Das landwirtschaftliche Gewerbe des
Jakob Bommer von urspringlich 5,27 ha umfasste somit aus dieser Sicht nur noch etwa 2,5
ha, also weniger als 3 ha. b) Das Obergericht halt fest, es sei ihm aus dem Prozess
betreffend die Handanderung Bommer/Burge bekannt, dass jener Verkauf ganz offenkundig
einzig und alein zu dem Zweck getétigt worden sei, den Klager als V orkaufsberechtigten
bzw. spateren Erben auszuschliessen. Wie es nunmehr feststellen miisse, habe dieser Zweck
durch zwei verschiedene Mittel erreicht werden wollen; einerseits dadurch, dass der
erwahnte erste Kaufvertrag trotz des vom Klager in rechtsgultiger Weise geltend gemachten
V orkaufsrechtes vollzogen worden sei, und andererseits sollte ganz BGE 109 11 245 S. 250
offensichtlich durch die Zerlegung in mehrere Parzellen und durch den widerrechtlichen
Vollzug des Kaufvertrages mit Max Birge das dem Klé&ger zustehende V orkaufsrecht,
wenn nicht fUr das ganze Heimwesen, so doch zumindest fur den Restbetrieb
ausgeschlossen werden. Die Vorinstanz liess offen, ob jeder Restbestand eines
landwirtschaftlichen Heimwesens, das jemals 3 ha gemessen habe, dem EGG unterstehe.
Sie hielt jedoch daflr, dassin einem Fall, dain kurzen zeitlichen Abstanden Parzellen eines
landwirtschaftlichen Heimwesens verkauft wirden, anzunehmen sel, dies geschehe zur
Umgehung des V orkaufsrechtes nach EGG und sei deshalb rechtsmissbrauchlich; es sel
deshalb davon auszugehen, dass dem Klager auch bezliglich desim vorliegenden Verfahren
strittigen Grundstiicks ein V orkaufsrecht zugestanden habe. ¢) Die Beklagten wenden
hiegegen ein, sie hétten im erst- und zweitinstanzlichen Verfahren sich mit Nachdruck
darauf berufen und auch zum Bewels verstellt, dass Jakob Bommer und der Zweitbeklagte
beim Abschluss und bei der grundbuchlichen Eintragung ihres Kaufvertrages ohne die
geringste Einschrankung gutglaubig gewesen seien und gehandelt hatten. Indem das
Obergericht ohne Abnahme der anerbotenen Bewel se auf Bosglaubigkeit von Jakob
Bommer geschlossen habe, habe es sowohl Art. 3 alsauch Art. 8 ZGB verletzt. Wie es sich
damit verhdlt, braucht hier weiter nicht erdrtert zu werden. In seinem Entscheid 86 |1 427 ff.
hielt das Bundesgericht fest, dass der Umgehung des Gesetzes Tur und Tor gedffnet wére,
wenn der Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes die Austibung des
Vorkaufsrechtes nach EGG dadurch ausschliessen konnte, dass er den Hof in Parzellen
zerlegt und diese an verschiedene Personen verkauft; die Auflésung eines Bauerngutes
durch dessen Verkauf in Teilstlicken vermoge die Anwendung der Art. 6 ff. EGG nicht zu
verhindern (S. 431). Die Verhdtnisse liegen in der vorliegenden Sache zwar nicht genau
gleich wiein jenem Fall, wo verschiedene Parzellen gleichzeitig hétten verkauft werden
sollen. Der zeitliche Abstand zwischen dem Verkauf an Max Birge (vom 11. November
1974) und demjenigen an den Zweitbeklagten (vom 30. Juli 1976) ist jedoch nicht so gross,
dass hier anders zu entscheiden wére. Vielmehr sind die Vorgange um die beiden Verkaufe
in ihrem Zusammenhang zu wirdigen. Dabei ist unter Hinweis auf die entsprechende
Klausel im ersten Vertrag (Ziffer 4) vor allem festzuhalten, dass es Jakob Bommer von
allem Anfang an darum ging, die Grundstiicke an eine nicht vorkaufsberechtigte BGE 109



[1 245 S. 251 Person zu veraussern. Andererseits war aber dem Klé&ger stets daran gelegen,
die Grundstticke zu erwerben. Nach dem Gesagten ist es so zu halten, wie wenn beim
Abschluss des strittigen Vertrages das an Birge verkaufte Grundsttick noch auf den Namen
von Jakob Bommer eingetragen gewesen wére. Dabei mag offen bleiben, ob anders zu
entscheiden gewesen wére, wenn die beiden Verausserungen nicht al's Einheit zu betrachten
gewesen wéren. Das EGG ist demnach grundsétzlich anwendbar.

E.5

Nach Art. 6 Abs. 1 EGG steht das V orkaufsrecht den Berechtigten nur dann zu, wenn
mindestens ein wesentlicher Teil deslandwirtschaftlichen Gewerbes verkauft wird. Diese
Voraussetzung ist erfillt, wenn Telle veraussert werden, bei deren Wegfall der
landwirtschaftliche Betrieb seine wirtschaftliche Existenzfahigkeit und Selbstandigkeit
verliert (vgl. JOST, Handkommentar N. 4b zu Art. 6 EGG ; JOST, Die Vorkaufsrechte, in:
Das neue landwirtschaftliche Bodenrecht der Schweiz, S. 38). Das Bundesgericht hat
bereits in seinem Urteil vom 24. April 1979 in Sachen Erben des Jakob Bommer und Max
Blrge gegen den Klager festgehalten, das EGG erfasse auch den bauerlichen Kleinbetrieb,
und zwar selbst denjenigen, der fir sich allein einer Bauernfamilie keine ausreichende
landwirtschaftliche Existenz zu bieten vermdge (vgl. dazu auch BGE 97 |1 282 f. E. 4 und
BGE 911l 241 f. E. 1). Bei der Wirdigung der vorliegend gegebenen Verhdltnisse ist die
Vorinstanz angesichts der Ausfuhrungen in Erwégung 4, die sinngemass auch hier gelten,
zu Recht von einem Betrieb von gut funf Hektaren ausgegangen, und sie hat dasihr in
diesem Punkt zustehende Ermessen weder missbraucht noch Gberschritten, wenn sie
festgehalten hat, die an den Zweitbeklagten verkauften 10 415 m2 stellten einen
betréchtlichen Teil davon dar. Die Beklagten werfen dem Obergericht in diesem
Zusammenhang zwar eine Verletzung von Art. 8 ZGB vor, weil es die von ihnen beantragte
Expertise nicht angeordnet habe. Was as wesentlicher Tell eines landwirtschaftlichen
Gewerbesim Sinne von Art. 6 Abs. 1 EGG gilt, ist weitgehend eine Rechtsfrage. Im
ubrigen durfte die Vorinstanz auf ihre Kenntnisse aus dem Prozess in Sachen Burge sowie
auf ihren elgenen Sachverstand abstellen. Wo die kantonale Instanz Uber den massgebenden
Sachverhalt positive Feststellungen getroffen hat, ist die Rige der Verletzung von Art. 8
ZGB ohnehin gegenstandslos (vgl. BGE 98 11 86 mit Hinweisen). BGE 109 11 245 S. 252

E.6

Nach Art. 14 Abs. 1 EGG hat der Berechtigte das V orkaufsrecht binnen einem Monat,
seitdem ihm die Mitteilung vom Abschluss des Kaufvertrages zugegangen ist, durch
Erklérung gegentiber dem Grundbuchverwalter geltend zu machen. Im Unterschied zum
Vorkaufsrecht im Sinne von Art. 681 ZGB , wo die Frist auch mit einer zufélligen
Kenntnisnahme zu laufen beginnt (vgl. dazu BGE 83 11 519 E. 2), wird der Beginn des
Fristenlaufes hier ausdricklich an die "Mitteilung vom Abschluss des Kaufvertrages'
geknupft. Diese Regelung steht in engem Zusammenhang mit den Ubrigen Bestimmungen
des EGG betreffend das Vorkaufsrecht. So schreibt Art. 13 Abs. 3 EGG vor, dass der
Grundbuchverwalter den vorkauf sberechtigten Personen die Anmeldung eines
Kaufvertrages unverziglich mitzuteilen hat, und zwar unter Hinweis auf die Frist zur
Geltendmachung ihres Rechtes. Angesichts dieser Ordnung, die dem V orkaufsberechtigten
die Ausiibung seines Rechtes erleichtern soll (vgl. JOST, Handkommentar N. 6 zu Art. 13
EGG), ist mit der Vorinstanz davon auszugehen, dass unter der Mitteilung gemass Art. 14
Abs. 1 EGG digjenige des Grundbuchverwalters zu verstehen ist. Esist daher in der Tat
unerheblich, ob der Klager bereits anléasslich der Kenntnisnahme von der Baupublikation



habe davon ausgehen missen, dass ein Vorkaufsfall vorliege. In Anbetracht des klaren
Wortlautes des geltenden Rechts sind die Vorbringen der Beklagten betreffend die
Entstehungsgeschichte des EGG von vornherein unbehelflich. Das gleiche gilt fir deren
Hinweise auf die Rechtsprechung. Die zu dieser Frage angefihrten Urteile befassten sich
ndmlich mit dem Vorkaufsrecht im Sinne von Art. 681 bzw. 682 ZGB. Aufgrund des
angefochtenen Urteils steht fir das Bundesgericht verbindlich fest, dassdie
grundbuchamtliche Mitteilung dem Kl&ger am 8. Februar 1977 zugegangen ist und dass
dieser sein Vorkaufsrecht am 22. Februar 1977 ausgelibt hat. Die einmonatige Frist von Art.
14 Abs. 1 EGG wurde mithin eingehalten.

E.7

a) Nach Art. 14 Abs. 2 EGG erlischt das Vorkaufsrecht in jedem Falle mit Ablauf von drei
Monaten seit der Anmeldung des Kaufvertrages beim Grundbuch. Wie beim
rechtsgeschéftlichen Vorkaufsrecht handelt es sich um eine Verwirkungsfrist ( BGE 102 |1
379 E. 2). Die Verwirkung tritt somit selbst dann ein, wenn die Mitteilung des
Grundbuchamtes gemass Art. 14 Abs. 1 EGG aus irgendeinem Grund unterblieben ist oder
den Berechtigten nicht erreicht hat. Es geht bel der erwadhnten Frist darum, eine langere
Rechtsunsicherheit fir Kaufer und Verkdufer moglichst zu BGE 109 11 245 S. 253
vermeiden (vgl. JOST, Handkommentar N. 3 zu Art. 14 EGG ). Die mit dem V orkaufsrecht
des Art. 6 EGG verbundene zwingende Beschrénkung der Vertragsfreiheit des Eigentlimers
soll nicht unndtig lang bestehen bleiben. Die kurze Verwirkungsfrist bringt freilich die
Gefahr eilner Benachteiligung des V orkaufsberechtigten mit sich. In Féllen, daeine
rechtzeitige Geltendmachung des V orkaufsrechtes durch ein doloses Verhalten verhindert
wurde, kann der Verwirkungseinrede jedoch mit Art. 2 ZGB begegnet werden. b) Der
zwischen Jakob Bommer und dem Zweitbeklagten geschlossene Kauf wurde am 30. Juli
1976 ins Grundbuch eingetragen. Wird auf die Erklarung vom 22. Februar 1977 abgestellt,
ergibt sich, dass der Kl&ger das Vorkaufsrecht weit mehr als drei Monate nach dem
Grundbucheintrag geltend gemacht hat. Die Vorinstanz ist indessen der Ansicht, es misse
die Erklarung des Kléagers vom 29. Mal 1975 betreffend die Austibung des V orkaufsrechtes
beim Verkauf der Parzelle Nr. 312 an Max Burge auch hinsichtlich des vorliegend strittigen
Verkaufes als Ausiibungserkl&rung betrachtet werden. Von einer Versaumnis der
dreimonatigen Verwirkungsfrist kénne deshalb nicht die Rede sein. Dem ist nicht

bei zupflichten. Die Erklarung vom 29. Mai 1975 bezog sich ausdriicklich auf den am 11.
November 1974 erfolgten Verkauf der Parzelle Nr. 312 an Max Birge. Im damaligen
Zeitpunkt war noch vollig offen, ob Jakob Bommer weitere Anteile seines Heimwesens
verkaufen werde. Jedenfalls wurde der Kaufvertrag mit dem Zweitbeklagten erst am 30. Juli
1976 offentlich beurkundet und in das Grundbuch eingetragen. Die Erklarung eines

V orkauf sberechtigten, das gesetzliche Vorkaufsrecht ausiiben zu wollen, setzt as
rechtsbegrindende Gestaltungserklarung voraus, dass ein konkreter Kaufvertrag
abgeschlossen worden ist oder zumindest unmittelbar bevorsteht (vgl. BGE 108 11 193).
Der Berechtigte wie der Verpflichtete missen wissen, was fir eine konkrete
Kaufsobligation Uberhaupt begriindet werden soll. Die erwahnte Erklarung muss bestimmt
und eindeutig sowie bedingungslos sein und ist unwiderruflich (vgl. BGE 81 1l 245 E. 1,
JOST, Handkommentar N. 4azu Art. 14 EGG ; MEIER-HAY OZ, N. 224 zu Art. 681).
Solange aber weder die Verkaufsabsicht noch der Umfang des zu verkaufenden
Grundstiicks noch grundsétzlich auch der Preis feststehen, kann eine Austibungserklarung
diese Voraussetzungen gar nicht erftillen. ¢) Der Klager hdlt der Verwirkungseinrede der
Beklagten entgegen, sie verstosse gegen Art. 2 ZGB . Die Vorinstanz hat diese BGE 109 |1



245 S. 254 Auffassung geteilt und den kl&gerischen Anspruch auch mit dieser Begrindung
als nicht verwirkt betrachtet. Sie stellte in diesem Zusammenhang fest, dass alle Beklagten
um die Vorkaufsberechtigung des Klagers gewusst hdtten. Zumindest die Erstbeklagten
seien sodann ganz eindeutig darauf aus gewesen, den Klager an der Ubernahme des
véterlichen Heimwesens zu den ginstigen Bedingungen des EGG zu hindern. Auch dem
Zweitbeklagten seien offensichtlich die Absichten des Klagers bekannt gewesen. Den
Beklagten sei ganz einfach jedes Mittel recht gewesen, durch welches dem Klé&ger die
Ausiibung seines V orkaufsrechtes verunmdglicht werden sollte. Die Beklagten wenden ein,
sie seien in jeder Hinsicht gutglaubig gewesen. Indem das Obergericht sie nicht zum
entsprechenden Bewel's zugel assen habe, habe es gegen Art. 8 ZGB verstossen. Ausserdem
habe die Vorinstanz auch Art. 3 ZGB verletzt, da sie zu Unrecht dem Kl&ger nicht den
Beweis fur ihren bosen Glauben bzw. fir rechtsmissbrauchliche Verhaltensweisen des
Jakob Bommer und des Zweitbekl agten zugeschoben habe. Im Ubrigen hétten sie, die
Beklagten, nicht die geringste Handlung vorgenommen, welche darauf hinausgelaufen
waére, dass der Grundbuchverwalter keine Mitteilung an den Klager gemacht habe; sie
hétten janicht einmal in Erwégung gezogen, dass ein Vorkaufsfall gegeben sei. Dass sie gar
nicht daran gedacht hatten, dem Klager konnte ein V orkaufsrecht beztiglich der Parzelle Nr.
115 zustehen, scheinen die Beklagten damit begriinden zu wollen, dass nach dem V erkauf
der Parzelle Nr. 312 an Burge die einschl8gigen Bestimmungen des EGG auf das
landwirtschaftliche Gewerbe des Jakob Bommer gar nicht mehr anwendbar gewesen seien.
Insofern sind ihre Vorbringen jedoch von vornherein unbehelflich. Wie aus Erwégung 4
erhellt, dirfen die beiden Verkaufe nicht einzeln betrachtet werden. Was zudem die
Erstbeklagten betrifft, so haben sich diese al's Rechtsnachfolger von Jakob Bommer dessen
Wissen und Handeln anrechnen zu lassen. Jakob Bommer muss nun aber gewusst haben,
dass die an Max Burge verkaufte Parzelle Nr. 312 mit einem gesetzlichen Vorkaufsrecht
belastet war. Denn nur so |&sst sich die Klausel im Vertrag mit Birge erkl&ren, wonach
jener nur gelte, wenn die V orkaufsberechtigten geméss EG zum EGG auf die Ausiibung des
Vorkaufsrechtes verzichteten. Jedenfalls mit Bezug auf Jakob Bommer ist aus dem
Gesagten ohne weiteres zu schliessen, dass esihm von Anfang an darum gegangen war, den
BGE 109 Il 245 S. 255 Kl&ger an der Ubernahme des véterlichen Heimwesens zu den
gunstigen Bedingungen des EGG zu hindern. Ob das gleiche von den Erstbeklagten gesagt
werden kann, mag dahingestellt bleiben, da sie sich das Verhalten ihres Rechtsvorgangers
entgegenhalten lassen miissen. Sodann ist darauf hinzuweisen, dass laut Entscheid des
urteilenden Gerichts vom 24. April 1979 in Sachen Birge der Kléager seinem Vater Jakob
Bommer am 19. November 1974 mitgeteilt hatte, dass er die an Max Birge verkaufte
Parzelle Nr. 312 seinerseits kauflich erwerben wolle. Mit Schreiben seines Anwalts vom 29.
Mai 1975 an das Grundbuchamt erkl&rte der Klager ferner vorsorglich, d.h. fir den Fall,
dass ein Vorkaufsfall Gberhaupt eingetreten sein sollte, beztiglich der gleichen Parzelle das
Vorkaufsrecht auszutiben. Trotz dieser eindeutigen Haltung des Klagers liess es Jakob
Bommer zu, dass der Vertrag Uber den Verkauf der Parzelle Nr. 312 an Max Blrgeins
Grundbuch eingetragen wurde. Dieser Eintrag fuihrte dann dazu, dass die Fléche seines
landwirtschaftlichen Gewerbes unter die Drei-Hektaren-Limite sank und dass sich der
Grundbuchverwalter deshalb nicht mehr veranlasst sah, beim zweiten Verkauf die durch
das EGG gebotenen Massnahmen, insbesondere die Mitteilung an den Kl&ger, anzuordnen.
Dass der Klager vom Verkauf der Parzelle Nr. 115 an den Zweitbeklagten zu spét erfuhr
und sein Vorkaufsrecht nicht rechtzeitig geltend machen konnte, ist nach dem Gesagten
letztlich auf ein fehlerhaftes Verhalten von Jakob Bommer zurtickzufihren. Wenn die



Erstbeklagten als dessen Rechtsnachfolger die Einrede der Verwirkung erheben, verstossen
sie deshalb gegen Treu und Glauben (vgl. SPIRO, Die Begrenzung privater Rechte durch
Verjadhrungs-, Verwirkungs- und Fatafristen, 2. Bd., S. 1056). Insofern verletzt der
angefochtene Entscheid kein Bundesrecht. Das Obergericht hélt fest, die Absichten des
Klé&gers seien auch dem Zwelitbeklagten offensichtlich bekannt gewesen. Diese Feststellung
der Vorinstanz reicht indessen nicht aus, auch dem Zweitbeklagten entgegenzuhalten, die
Einrede der Verwirkung verstosse gegen Art. 2 ZGB . Letzteres konnte nur dann gesagt
werden, wenn der Zweitbeklagte vom Verkauf der Parzelle Nr. 312 an Max Burge Kenntnis
gehabt und darlber hinaus auch gewusst haben sollte, dass jene Handénderung den Zweck
hatte, im Sinne des oben Ausgefihrten die Anwendbarkeit des EGG und damit das
Vorkaufsrecht des Klégers auszuschalten. Feststellungen darber, was der Zweitbeklagte
Uber die Handénderung Jakob Bommer/Max Blrge BGE 109 11 245 S. 256 konkret gewusst
habe, fehlen im angefochtenen Entscheid. Das Obergericht flhrt zwar aus, den Beklagten -
also sowohl den Erben des Jakob Bommer wie auch Karl Flammer - sei ganz einfach jedes
Mittel recht gewesen, um dem Kl&ger die Ausiibung seines V orkaufsrechtes zu vereiteln.
Darin kann jedoch nicht eine tatsachliche Feststellung im Sinne von Art. 63 Abs. 2 OG
erblickt werden, die fir das Bundesgericht verbindlich wére. Vielmehr handelt es sich bei
der vorinstanzlichen Feststellung um eine moralische Wertung. Was den Zweitbeklagten
betrifft, so ist nicht ersichtlich, worauf sich das Obergericht hiebei gestiitzt hat. Die
vorhandenen tatséchlichen Feststellungen im angefochtenen Entscheid reichen nach dem
Gesagten nicht aus, den vom Kl&ger geltend gemachten Anspruch abschliessend zu
beurteilen. Das angefochtene Urtell ist deshalb aufzuheben und die Sache an die Vorinstanz
zurickzuweisen, damit diese im Sinne des oben Ausgefihrten das Wissen des
Zweitbeklagten im Zusammenhang mit beiden Handanderungen ndher abklére und hernach
neu entscheide.
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