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Erwagungen

E.1l

Umsgtritten ist, ob ein Vorkaufsfall eingetreten ist. Die Vorinstanz erwog, der
Grundstiickkaufvertrag und der Mietvertrag seien Bestandteile des Aktienkaufvertrags
zwischen F. und der X. Holding AG gewesen. Vom Zustandekommen
der beiden Vertrage sei das Zustandekommen des Aktienkaufvertrags abhéngig gewesen
und vom Aktienkaufvertrag wiederum der Grundstlickkaufvertrag. Dieser ware mit einem
beliebigen Dritten nicht in dieser Form und insbesondere nicht zum vereinbarten Kaufpreis
zustande gekommen. Der Kaufpreis sei nicht anhand von Marktabklarungen bestimmt
worden, sondern aufgrund von steuerlichen Uberlegungen. Zivilrechtliches und
wirtschaftliches Ziel sal es gewesen, das Grundstiick vom Geschéftsvermdgen |oszul 6sen,
um den Unternehmenskauf finanziell verkraftbar zu machen. F. sei mit dem
Kaufvertrag beglinstigt worden, was sich aus seiner Stellung als damaliger Alleinaktionér
der Beschwerdegegnerin erklére. Die Bedingungen im Grundstiickkaufvertrag habe
ausschliesslich er erfullen konnen. Das Kaufgeschéft erklére sich demnach einzig aufgrund
der personlichen Eigenschaften des Kaufers, F. , und aus seiner
gesellschaftsrechtlichen Stellung zur Beschwerdegegnerin, weshalb ein Vorkaufsfall zu
verneinen sai.

E.2

Die BeschwerdefUhrer stellen ihren rechtlichen Ausfihrungen eine eigene
Sachverhaltsdarstellung voran, in der sie in zahlreichen Punkten von den tatséchlichen
Feststellungen der Vorinstanz abweichen oder diese erweitern.

E.21

In der Beschwerde in Zivilsachen legt das Bundesgericht seinem Urteil den Sachverhalt
zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Eskann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, wenn sie
offensichtlich unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG
beruht ( Art. 105 Abs. 2 BGG ). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang
des Verfahrens entscheidend sein (Art. 97 Abs. 1 BGG ). Neue Tatsachen und
Beweismittel durfen nur insoweit vorgebracht werden, a's der Entscheid der V orinstanz
dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG ). Der Beschwerdefiihrer, der die
Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz anfechten will, muss substanziiert darlegen,
inwiefern die Voraussetzungen einer Ausnahme gemass Art. 105 Abs. 2 BGG gegeben sind
und das Verfahren bel rechtskonformer Ermittlung des Sachverhalts anders ausgegangen



waére; andernfalls kann ein Sachverhalt, der vom im angefochtenen Entscheid festgestellten
abweicht, nicht beriicksichtigt werden. Der Beschwerdefhrer kann sich dabei nicht
begniigen, den bestrittenen Feststellungen eigene tatsachliche Behauptungen
gegenlberzustellen oder darzulegen, wie die Beweise seiner Ansicht nach zu wirdigen
gewesen waren. Vielmehr hat er klar und substanziiert aufzuzeigen, inwiefern die gertigten
Feststellungen bzw. die Unterlassung von Feststellungen offensichtlich unrichtig sind oder
auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruhen. Auf eine Kritik an den
tatsachlichen Feststellungen der Vorinstanz, die diesen Anforderungen nicht genugt, ist
nicht einzutreten (vgl. BGE 133 111 462 E. 2.4 S. 466 1.).

E.22

Die Beschwerdefiihrer verkennen diese Grundsétze. Zur Substanziierung einer
Sachverhaltsriige gentigt es nicht, den Ablauf der Ereignisse aus ihrer Sicht darzulegen und
abschliessend zu bemerken, die Vorinstanz habe eine grundlegend falsche Auslegung der

V orkommnisse vorgenommen, indem sie zusammenfassend festgehalten habe, der
Grundstiickkaufvertrag ware mit einem beliebigen Dritten in dieser Form und insbesondere
nicht zum vereinbarten Kaufpreis zustande gekommen, wodurch der Sachverhalt
offensichtlich unrichtig erfasst worden sei. Mit derartiger appellatorischer Kritik gentigen
die Beschwerdeftihrer den Begrindungsanforderungen nicht, weshalb ihre VVorbringen
unbeachtet bleiben und vom Sachverhalt auszugehen ist, den die Vorinstanz festgestellt hat.

E.3

Gemass Art. 216¢ Abs. 1 OR kann das V orkaufsrecht geltend gemacht werden, wenn das
Grundstiick verkauft wird, sowie bel jedem anderen Rechtsgeschéft, das wirtschaftlich
einem Verkauf gleichkommt (Vorkaufsfall). Demgegentber gelten nach Art. 216¢c Abs. 2
OR namentlich die Zuweisung an einen Erben in der Erbteilung, die Zwangsversteigerung
und der Erwerb zur Erflllung 6ffentlicher Aufgaben nicht als Vorkaufsfall. Die Aufzéhlung
in Absatz 2 ist nicht abschliessend. So liegt kein Vorkaufsfall vor, wenn das Geschéft nicht
auf die wirtschaftliche Umsetzung und Verfllissigung des im Grundstiick verkorperten
Werts abzielt, sondern nur eine Vermogensumstrukturierung darstellt. Ebenso ist kein
Vorkaufsfall gegeben, wenn das Geschéft nur unter der speziellen Berticksichtigung
personlicher Beziehungen abgeschlossen wird und mit einem Dritten nicht zum Tragen
kame, oder wenn die Gegenleistung fur die Eigentumsiibertragung einen Inhalt hat, der nur
gerade vom Kaufer gegentiber dem Verkaufer erbracht werden kann (URS HESS, in: Basler
Kommentar, Obligationenrecht I, 4. Aufl. 2007, N. 9 zu Art. 216¢ OR ).

E.31

Die BeschwerdefUhrer machen geltend, die Vorinstanz habe entgegen klarer Tatsachen
einen Vorkaufsfall verneint und dadurch Bundesrecht verletzt. Nicht der frihere
Alleinaktionar F. , sondern G. habe die Liegenschaft tatséchlich und
unbestrittenermassen im Jahre 2004 erworben. Der Aktienkaufvertrag sei bereitsim Jahre
2002 unterzeichnet und vollzogen worden. Aufgrund dieser zeitlichen Abfolge konne der
Liegenschaftskaufvertrag nicht Bestandteil des Aktienkaufvertrags gewesen sein. Die
Erwerberin sai eine Drittperson, die nicht in personlicher oder wirtschaftlicher Verflechtung
mit der Verké&uferin gestanden habe; insbesondere sei sie nicht Vertragspartei des
Aktienkaufvertrags gewesen und habe nicht Gber eine gesellschaftsrechtliche Stellung zur
Beschwerdegegnerin verfugt.

E.3.2



Fest steht, dass G. Eigentimerin des fraglichen Grundstiicks wurde. Worauf sich
der entsprechende Grundbucheintrag stiitzte, hat die Vorinstanz nicht explizit festgestellt.
Sie prufte ausschliesslich, ob im Zusammenhang mit dem Unternehmensverkauf der

Beschwerdegegnerin an die X. Holding AG ein Vorkaufsfall eingetreten ist.
Dabei ging sie offensichtlich davon aus, dass G. als Rechtsnachfolgerin an die
Stelle des Erblassers F. trat. Dass G. als aussenstehende Drittperson

(und nicht als Rechtsnachfolgerin) die Liegenschaft erworben hat, ist nicht festgestellt.
Entgegen der Behauptung der Beschwerdefihrer hielt die Vorinstanz lediglich fest, die
Handéanderung der Grundstticke GB K. Nr. 4. und Nr. 6. von
der Beschwerdegegnerin an G. sei im Amtsblatt vom 9. Juli 2004 publiziert
worden. Die Beschwerdefiihrer zeigen nicht auf, im kantonalen Verfahren prozesskonform
behauptet zu haben, dass ein anderer Vertrag bestanden habe, aufgrund dessen G.

das Grundstuick gekauft hétte. Damit ist die Behauptung, der "effektive
Liegenschaftskaufvertrag sei zwischen G. und der X. AG"
abgeschlossen worden, neu und unzulassig ( Art. 99 Abs. 1 BGG ). Dass die Vorinstanz das
Begehren der Beschwerdefiihrer ungenau wiedergegeben hat und festhielt, sie wiirden
Schadenersatz dafur verlangen, dass die Beschwerdegegnerin das Grundstiick, an dem sie
ein Vorkaufsrecht besitzen, in Missachtung der vertraglichen Vereinbarung "am 3. Juli
2002 an F. " (anstatt an einen Dritten) zu einem ausserst glnstigen Preis ...
verkauft habe, ohne dass ihnen Gelegenheit zur Austibung ihres V orkaufsrechts gegeben
worden sei, andert nichts daran, dass die Beschwerdefuhrer nicht aufzeigen, in tatséchlicher
Hinsicht substanziiert behauptet zu haben, G. hétte das Grundstlick unabhéngig
von dem mit F. abgeschlossenen Aktien- und Grundsttickkaufvertrag aus eigenem
Recht erworben. Aus der rund zwei Jahre nach dem Abschluss des Grundstiickkaufvertrags
erfolgten Verdffentlichung der Handénderung I&sst sich dies nicht ableiten, da der Vertrag
unter anderem von der Bedingung abhéngig war, dass die zweite Minimalkaufpreisrate des
Aktienkaufvertrags bis spéatestens 30. Juni 2004 tberwiesen wurde, die Eintragung eines
bedingt abgeschl ossenen Grundstiickkaufs bzw. die Eigentumsiibertragung erst erfolgt,
wenn die Bedingung erfullt ist ( Art. 217 Abs. 1 OR ), und der Einzutragende in der
Zwischenzeit verstorben war. Die Vorinstanz hatte demnach einzig zu prifen, ob aufgrund
der Vertrdge im Zusammenhang mit dem Unternehmensverkauf der Beschwerdegegnerin
ein Vorkaufsfall eingetreten war.

E.33

Die Beschwerdeftihrer sind der Auffassung, die Verknipfung des Liegenschafts- und
Aktienkaufvertrags hétte weder wirtschaftlich noch juristisch Sinn gemacht und sei nur
zwecks Vereitelung des Vorkaufsrechts erfolgt. Es sel objektiv unerheblich, wer der Kaufer
sei. Die Erwerberin der Aktien habe lediglich ein nicht allzu "schweres Aktienpaket"
ubernehmen wollen. Jeder beliebige Dritte hétte - ohne dass der Aktienkaufvertrag tangiert
worden ware - die Liegenschaft erwerben kdnnen, damit das Ziel, das Grundstiick vom
Geschaftsvermogen loszul 6sen, um den Unternehmenskauf finanziell verkraftbar zu
machen, hétte erreicht werden konnen. Die Beschwerdefiihrer verkennen, dass der
Grundstiickkaufvertrag von der Bedingung abhangig war, dass der Aktienkaufvertrag
zwischen F. und der X. Holding AG zustande kam und mithin mit der
Person von F. verknupft war. Dieser war denn auch Alleinaktionar der
Beschwerdegegnerin, deren Liegenschaften er kaufte. Wirtschaftlich gesehen handelte es
sich beim Grundsttickkaufvertrag somit nicht um einen Verkauf an einen Dritten. Vielmehr
blieb F. an den Grundstiicken berechtigt, zwar nicht in seiner Eigenschaft als



Alleinaktionar der Beschwerdegegnerin, sondern als Eigentiimer. Der Zweck, den Erwerb
der Beschwerdegegnerin mittels des Verkaufs der Grundstiicke finanzierbar zu machen,
hétte zwar auch mit einem Verkauf an einen Dritten erreicht werden konnen. Die
Beschwerdefiihrer behaupten jedoch selbst, der Kaufpreis habe rund 55% unter dem
Verkehrswert gelegen. Dies |8sst sich nur damit erkléren, dassF. wirtschaftlich
vor und nach dem Verkauf an den Grundstticken berechtigt blieb. Davon, dass die
Grundstuicke einem Dritten zum selben Preis Uberlassen worden wéren, kann somit nicht
ausgegangen werden. Dass das Konstrukt hinsichtlich des Verkaufs der
Beschwerdegegnerin keinem echten wirtschaftlichen BedUrfnis entsprach, sondern nur die
Austibung des Vorkaufsrechts der Beschwerdefuhrer hétte verunmadglichen sollen, ist nicht
ersichtlich.

E.4

Die Beschwerdefuhrer riigen, die Vorinstanz habe die bundesrechtlichen Bewelsastregeln
verletzt. Sie hétten die "Personenbezogenheit” des Rechtsgeschéfts stets bestritten, seien
jedoch nicht gehért worden, obwohl die Beschwerdegegnerin ihren Rechtsstandpunkt nicht
habe zu beweisen vermdgen. Da somit keine Anhaltspunkte vorl&gen, die eine
Personenbezogenheit des Rechtsgeschéfts belegen konnten und die Vorinstanz keine
personlichen Eigenschaften zu nennen vermochte, sei von einem Vorkaufsfall auszugehen.

E. 41

Wohl gibt Art. 8 ZGB der bewei sbel asteten Partel in allen bundesrechtlichen
Zivilstreitigkeiten einen Anspruch darauf, fir rechtserhebliche Sachvorbringen zum Beweis
zugelassen zu werden, wenn ihr Beweisantrag nach Form und Inhalt den Vorschriften des
kantonalen Verfahrensrechts entspricht ( BGE 133 111 295 E. 7.1 S. 299 mit Hinweisen).
Wo allerdings das Gericht in Wiirdigung von Beweisen zur Uberzeugung gelangt, eine
Tatsachenbehauptung sei bewiesen oder widerlegt, wird die Beweis astverteilung
gegenstandslos ( BGE 134 11 235 E. 4.3.4 S. 241). Diesfalls liegt freie Beweiswirdigung
vor, die bundesrechtlich nicht geregelt ist, auch nicht durch Art. 8 ZGB .

E.4.2

Die Vorinstanz konnte gestiitzt auf die von ihr als positives Beweisergebnis festgestellten
Tatsachen bundesrechtskonform davon ausgehen, zufolge der Personenbezogenheit des
Verkaufs der Grundstiicke liege kein Vorkaufsfall vor. Damit kommt der
Beweidlastverteilung keine Bedeutung zu.

E.5

Insgesamt ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Dem
Ausgang des Verfahrens entsprechend werden die Beschwerdeftihrer kosten- und
entschadigungspflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG).
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