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Regeste

Regeste Bauerlicher Grundbesitz, Einspruch gegen Liegenschaftsverkauf. Art. 18 ff. BG
vom 12. Juni 1951 (EGG). Verkauf einer Liegenschaft, die zu einem landwirtschaftlichen
Kleinheimwesen gehort: @) Das EGG schiitzt den bauerlichen Grundbesitz grundsétzlich
ohne Rucksicht auf seine Grosse. b) Begriff des gemischten Betriebes (Art. 21 Abs. 11it. a
EGQG). c) Kauf zum Zwecke der Erfullung einer 6ffentlichen, gemeinniitzigen oder
kulturellen Aufgabe (Art. 21 Abs. 1 lit. b EGG)? d) Verkauf, durch den das
landwirtschaftliche Gewerbe die Existenzfahigkeit verlore (Art. 19 Abs. 1 lit. ¢ EGG).
Geldbedarf des verkaufenden Verpachters als "wichtiger Grund"?

Regeste Propriété fonciéere paysanne, opposition a une vente dimmeubles. Art. 18 ss. dela
loi fédérale du 12 juin 1951 (LPR). Vente d'un immeuble qui fait partie d'un petit domaine
agricole: a) Laloi du 12 juin 1951 protége en principe la propriété fonciére paysanne,
quelles qu'en soient les dimensions. b) Notion de I'entreprise mixte (art. 21 a. 1 lit. aLPR).
¢) Achat conclu en vue de réaliser une oeuvre de caractere public, d'utilité publique ou
d'ordre culturel (art. 21 a. 1 lit. b LPR)? d) Vente par laquelle |'exploitation agricole
cesserait d'étreviable (art. 19 a. 1 lit. ¢ LPR). Le besoin d'argent du propriétaire affermant
qui veut vendre constitue-t-il de "justes motifs'?

Regesto Proprietafondiaria agricola, opposizione a unavendita. Art. 18 sgg. dellalegge
federale 12 giugno 1951 (LPF). Venditadi un fondo che fa parte d'una piccola azienda
agricola: a) La LPF protegge, in massima, la proprieta fondiaria agricola senzariguardo ala
sua estensione. b) Nozione dell'azienda mista (art. 21 cp. 1 lett. aLPF). ¢) Acquisto alo
scopo di attuare opere di carattere pubblico, di utilita pubblica o di ordine culturale (art. 21
cp. 1 lett. b LPF)?d) Caso in cui amotivo della vendita I'azienda agricola cesserebbe di
essere vitale (art. 19 cp. 1 lett. ¢ LPF). Il bisogno di denaro del proprietario che vuol
vendere costituisce un "motivo grave'?

Erwagungen

E.1

Der angefochtene Beschwerdeentscheid ist ein letztinstanzlicher kantonaler Entscheid Gber
einen Einspruch gegen einen Kaufvertrag gemass Art. 18 ff. EGG . Dagegen ist nach Art.
45 dieses Gesetzes die Verwaltungsgerichtsbeschwerde zuléssig.

E.2

Art. 1 EGG bestimmt, dass die Vorschriften dieses Gesetzes darauf abzielen, den
bauerlichen Grundbesitz als Tréager eines gesunden und leistungsfahigen Bauernstandes zu
schiitzen, die Bodennutzung zu fordern, die Bindung zwischen Familie und Heimwesen zu
festigen und die Schaffung und Erhaltung landwirtschaftlicher Betriebe zu beglinstigen. Der
Beschwerdefuhrer schliesst daraus zu Unrecht, dass das Gesetz nur auf solche



landwirtschaftliche Gewerbe Anwendung finde, deren Inhaber die Landwirtschaft als
Hauptbeschaftigung treiben. Das Gesetz will den bauerlichen Grundbesitz grundsétzlich
allgemein, ohne Rucksicht auf seine Grosse, unter Schutz stellen. Das ergibt sich
insbesondere klar aus Art. 16, wonach die Kantone fur landwirtschaftliche Gewerbe oder
Liegenschaften bis zu 3 ha die Bestimmungen tber das V orkaufsrecht einschranken oder
unanwendbar erkléren kénnen, und aus Art. 21 Abs. 2, der den Kantonen anheimstellt,
Liegenschaften bis zu dieser Grosse auch vom Einspruchsverfahren auszunehmen. Unter
diesen Vorbehalten erfasst das Gesetz auch den bauerlichen Kleinbetrieb, selbst wenn er fur
sich allein keine gentigende Existenz bietet (vgl. BGE 80 | 92 ff., betreffend einen
Kleinbetrieb von 201 a). Der bauerliche Grundbesitz an sich soll seiner
bestimmungsgemassen Bewirtschaftung erhalten bleiben ( Art. 2und 5 EGG ). Im
vorliegenden Fall handelt es sich um ein kleines, noch 231 a 57 m2 umfassendes
bauerliches Heimwesen, auf dem auch heute noch ein landwirtschaftliches Gewerbe
betrieben wird. Der Pachter hélt drei Kiihe, ein Rind und ein Pferd. Auch die in Frage
stehende Parzelle dient BGE 80 | 409 S. 413 dem Landwirtschaftsbetrieb. Der Kanton
Basel-L andschaft, in dessen Gebiet das Heimwesen des Beschwerdefuhrers liegt, hat das
Einspruchsverfahren nach Massgabe der Art. 19 ff. EGG eingefiihrt, ohne Liegenschaften
bis zu 3 ha auszunehmen. Bei dieser Sach- und Rechtslage kann nicht zweifel haft sein, dass
das Heimwesen unter Art. 19 EGG fallt, sofern nicht eine der in Art. 21 Abs. 1 lit. aund b
vorgesehenen Ausnahmen zutrifft.

E.3

Nach Art. 21 Abs. 1 lit. aEGG ist das Einspruchsverfahren nicht anwendbar auf
Rechtsgeschéfte Uber Liegenschaften, die einen gemischten Betrieb bilden, bei welchem der
nichtlandwirtschaftliche Charakter tGberwiegt. Weder das Heimwesen des
Beschwerdefiihrers in seiner Gesamtheit noch die in Frage stehende Liegenschaft fallen
unter diese Bestimmung. Dass der Pachter neben der Landwirtschaft einen
Brennmaterialhandel und eine Fuhrhalterei betreibt, andert daran nichts. Wenn die
Liegenschaften des Beschwerdefiihrers zum Teil auch fir diese beiden Betétigungen, sel es
zur Lagerung von Materia oder zur Einstellung von Fahrzeugen, benlitzt werden, so dienen
sie doch in der Hauptsache der Landwirtschaft. Sofern sie Gberhaupt einen gemischten
Betrieb bilden, hat dieser auf jeden Fall Uberwiegend landwirtschaftlichen Charakter.

E.4

Unbegriindet ist auch die Berufung des BeschwerdefUhrers auf Art. 21 Abs. 1 lit. b EGG,
wonach vom Einspruchsverfahren u.a. ausgenommen sind Rechtsgeschéfte, die zur
Erflllung offentlicher, gemeinnitziger oder kultureller Aufgaben abgeschl ossen werden
oder dem Ersatz von Liegenschaften dienen, die fur solche Zwecke verkauft worden sind.
Die Chr. Merian'sche Stiftung hat zwar ohne Zweifel gemeinniitzigen Charakter, dadie
Ertragnisse ihres Vermogens ausschliesslich fur die Unterstiitzung der stadtischen
Armenhdauser und fur andere stédtische Zwecke verwendet werden diirfen. Das gentigt
jedoch fur die Anwendung von Art. 21 Abs. 1 lit. b EGG nicht. Mit einem zur Erflllung
offentlicher, gemeinnitziger oder BGE 80 | 409 S. 414 kultureller Aufgaben

abgeschl ossenen Rechtsgeschéft im Sinne dieser Bestimmung hat man es nur dann zu tun,
wenn die betreffende Liegenschaft unmittelbar fir einen solchen Zweck verwendet werden
soll. Das wére etwa der Fall, wenn der Erwerber auf dem Grundstiick ein Armen- oder
Krankenhaus erstellen wollte oder wenn eine gemeinniitzige Anstalt, z.B. eine Erziehungs-
oder eine Strafanstalt, das Land benétigte zur Erweiterung ihres landwirtschaftlichen



Betriebes. Die Chr. Merian'sche Stiftung will jedoch die streitige Parzelle lediglich zur
Arrondierung eines ihr gehdrenden Bauerngutes verwenden, das sie an einen Landwirt
verpachtet hat. Die Liegenschaft dient also nicht unmittelbar der Erflllung der
gemeinnitzigen Aufgabe der Stiftung. Dass sieim Sinne von Art. 21 Abs. 1 lit. b EGG ein
bestimmtes Areal zu ersetzen habe, das von der Stiftung fur 6ffentliche, gemeinnitzige oder
kulturelle Zwecke verkauft worden ware, ist nicht dargetan.

E.5

Nach Art. 19 Abs. 1 lit. ¢ EGG ist der Einspruch begriindet, wenn durch den Verkauf ein
landwirtschaftliches Gewerbe seine Existenzféhigkeit verliert, es sei denn, die
Liegenschaften werden zur Uberbauung oder zur gewerblichen oder industriellen
Ausniitzung des Bodens verkauft und eignen sich hiefr, oder die Aufhebung des
landwirtschaftlichen Gewerbes lasse sich durch andere wichtige Griinde rechtfertigen. Zum
landwirtschaftlichen Gewerbe oder Heimwesen, um das es sich hier handelt, ist nur das dem
Beschwerdefiihrer gehdrende Land von derzeit noch 231 a57 m2 zu rechnen, nicht auch
das vom Sohn anderweitig gepachtete Areal, das nach dessen Angaben gegenwartig rund
450 a umfasst; denn es besteht keine Gewahr dafur, dass der Betriebsinhaber das
zugepachtete Land Uber die laufende Pachtdauer hinaus behalten oder im Falle der
Kindigung durch anderes Pachtland ersetzen oder erganzen kann. Es kann aber nicht mit
Grund bestritten werden, dass infolge des Verkaufs der in Frage stehenden Parzelle, deren
Flache BGE 80 1 409 S. 415 von 100 a 70 m2 fast die Halfte des gesamten dem
Beschwerdefiihrer gehdrenden Bodens ausmacht, das béuerliche Heimwesen des
Beschwerdefiihrers als solches eingehen und damit ein landwirtschaftliches Gewerbe seine
Existenzfahigkeit verlieren wirde. Der Sohn des Beschwerdefuhrersist fir seinen
Landwirtschaftsbetrieb auf diese Parzelle angewiesen. Wenn das Heimwesen auch ohne
Abtrennung dieses Grundstiickes nicht gross genug ist, um fir sich alein eine Familie zu
erndhren, so ist das unerheblich. Wie bereits entschieden worden ist, will Art. 19 Abs. 1 lit.
¢ EGG auch Kleinheimwesen erhalten, deren Inhaber gezwungen sind, das
landwirtschaftliche Einkommen durch einen Nebenverdienst zu ergéanzen (BGE 801 96 ).
Ein wichtiger Grund, der die Aufhebung des landwirtschaftlichen Gewerbes rechtfertigen
wiurde, liegt nicht vor. Diein der Beschwerdeschrift aufgestellte Behauptung, der
Beschwerdefiihrer musse die streitige Parzelle verkaufen, um sich Barmittel zu verschaffen,
die er fur seinen weiteren L ebensunterhalt nétig habe, hat sich in dem vor Bundesgericht
durchgefuihrten Beweisverfahren als unzutreffend herausgestellt. Auch wenn angenommen
wird, dass dem Beschwerdefihrer nicht zugemutet werden konne, weiterhin auf seinem
Helmwesen zusammen mit dem Sohn zu leben, ist er mindestens zur Zeit nicht genétigt,
jene Parzelle zu verdussern. Die Absicht, sich in ein Altersheim zuriickzuziehen, von der in
der Beschwerdeschrift die Redeist, hat der Beschwerdefuhrer aufgegeben, wie er bel der
Einvernahme erklart hat; er braucht also nicht auf einmal einen grésseren Barbetrag als
Einkaufssumme. Er hat in Basel eine Einzimmerwohnung gemietet, zu einem Zinsvon Fr.
115.-- monatlich. Seine Darstellung, dass der vom Sohn bezahlte Pachtzins nur gerade fir
die Deckung der Hypothekarzinsen und der sonstigen mit dem Grundbesitz verbundenen
Aufwendungen ausreiche, dass ihm fir den Lebensunterhalt an Einnahmen nur die
Altersrente im Betrage von Fr. 840.-- jahrlich zur Verfiugung BGE 80 | 409 S. 416 stehe
und dass er daher auf Kapitalzuschiisse angewiesen sei, mag im wesentlichen zutreffen.
Tatsachlich besteht aber sein Vermdgen nicht nur in Liegenschaften, sondern es gehort dazu
auch ein gewisses Wertschriften- und Barvermoégen. Er hat der Steuerbehorde bel der
Deklaration des Ende 1953 vorhandenen Vermogens neben dem Grundbesitz Wertschriften



im Betrage von Fr. 3663.-- angegeben, und dazu kommt zum mindesten der Erl0s aus dem
seither vorgenommenen Baulandverkauf, wovon nach Angabe des Beschwerdefuhrers noch
Fr. 3000.-- bis 3500.-- tibrig sein sollen. Bei dieser Sachlage ist der Beschwerdefthrer fir
seinen Lebensunterhalt jedenfalls bis auf weiteres nicht auf den Verkauf der in Frage
stehenden Parzelle angewiesen, selbst wenn er, was nicht sicher ist, nicht noch Gber weitere
bewegliche Werte verflgt. Ist daher der Einspruch nach Art. 19 Abs. 1 lit. c EGG
begrindet, so braucht nicht gepriift zu werden, ob er es auch nach lit. aoder b sai.
Dispositiv
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