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Erwagungen

E.1l

Der angefochtene Entscheid betrifft die Austibung des gesetzlichen V orkaufsrechts des
Pachters an einem landwirtschaftlichen Grundsttick ( Art. 47 Abs. 2 BGG ) und damit eine
Zivilsache ( Art. 72 Abs. 1 BGG) in einer vermdgensrechtlichen Angelegenheit (vgl. BGE
9711 277 E. 1; Urteil 5A_107/2013 vom 7. Juni 2013 E. 1.1), deren Streitwert gemass den
unbestritten gebliebenen vorinstanzlichen Feststellungen Fr. 126'971.35 betrégt und damit
die gesetzliche Mindestsumme von Fr. 30'000.-- ( Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG ) Ubersteigt. Er
ist kantonal letzt- und oberinstanzlich ( Art. 75 BGG ), lautet zum Nachteil der
Beschwerdefiihrer ( Art. 76 Abs. 1 BGG ) und schliesst das kantonale Verfahren ab ( Art.
90 BGG). Diefristgerecht erhobene (Art. 100 Abs. 1i.V.m. Art. 45 Abs. 1 BGG)
Beschwerde in Zivilsachen erweist sich als zuldssig.

E.21

Mit der Beschwerde in Zivilsachen kdnnen Rechtsverletzungen gemass Art. 95 f. BGG
geltend gemacht werden. Das Bundesgericht wendet das Recht in diesem Bereich von
Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG ) und prift mit freier Kognition, ob der
angefochtene Entscheid Recht verletzt. Es befasst sich aber grundsétzlich nur mit formell
ausreichend begrindeten Einwanden. In der Beschwerde ist deshalb in gedréangter Form
darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2 BGG ), was eine
Auseinandersetzung mit dessen Begriindung erfordert ( BGE 143 11 283 E. 1.2.2; 1401111 86
E. 2). Erhdhte Anforderungen gelten, wenn verfassungsmassige Rechte als verletzt gerligt
werden. Das Bundesgericht priift deren Verletzung nur insofern, als eine solche Riige in der
Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist ( Art. 106 Abs. 2 BGG ; Rugeprinzip).
Es pruft nur klar und detailliert erhobene und, soweit moglich, belegte Rugen ( BGE 142 111
364 E. 2.4).

E.221

Was den Sachverhalt angeht, legt das Bundesgericht seinem Urteil die vorinstanzlichen
Feststellungen zugrunde ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Diesbeztglich kann die rechtsuchende
Partel nur vorbringen, die vorinstanzlichen Feststellungen seien offensichtlich unrichtig,
das heisst willkirlich (Art. 9 BV ; BGE 147 | 73 E. 2.2 mit Hinweis), oder wirden auf
einer anderen Bundesrechtsverletzung im Sinn von Art. 95 BGG (z.B. Verletzung von Art.
29 Abs. 2 BV oder Art. 8 ZGB ) beruhen. In der Beschwerde ist Giberdies darzutun,
inwiefern die Behebung der gertigten Mangel fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend
sein kann (Art. 97 Abs. 1 BGG ; BGE 137 111 226 E. 4.2 ; 1351 19 E. 2.2.2). Fur die Rige



der offensichtlich unrichtigen Sachverhaltsfeststellung gilt ebenfalls das strenge
Rugeprinzip nach Art. 106 Abs. 2 BGG ( BGE 144V 50 E. 4.1).

E.222

Die Beschwerdefuhrer schildern in ihrer Beschwerde den Sachverhalt ausihrer Sicht, wobei
sie die vorinstanzlichen Feststellungen ausdriicklich ergénzen. Sachverhaltsriigen erheben
sie jedoch nur teilweise (vgl. unten E. 3.6). Davon abgesehen bleibt der von der Vorinstanz
festgestellte Sachverhalt fur das Bundesgericht massgebend. So bleiben insbesondere die
Ausfihrungen zu der vom Landwirtschaftsamt erteilten Erwerbsbewilligung, mit der
angeblich bestatigt worden sei, dass kein Vorkaufsrecht des Pachters besteht, unbeachtlich.

E.3
Strittig ist, ob ein Vorkaufsfall eingetreten ist.

E.31

Wie bereits im kantonalen Verfahren machen die Beschwerdefihrer einzig geltend, esliege
kein Vorkaufsfall vor, weil zwischen ihnen und dem Verkaufer eine personliche Beziehung
bzw. Freundschaft bestehe. Der Verkauf sei einzig unter der speziellen Beriicksichtigung
dieser Beziehung abgeschl ossen worden, weswegen nach der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung kein Vorkaufsfall vorliege. Einem Dritten hétte der Verkaufer das
Grundstuick nicht verkauft.

E.3.2

Die Vorinstanz erachtete die Behauptungen der BeschwerdefUhrer in tatséchlicher Hinsicht
nicht als geeignet, eine besondere personliche Beziehung bzw. eine hinreichend enge
Freundschaft zu belegen. Bei den geschilderten Situationen handle es sich um reine
Gefdligkeiten. Daher sai es auch nicht zu beanstanden, dass die Erstinstanz auf die von den
Beschwerdefiihrern beantragten Befragungen in (unechter) antizipierter Beweiswirdigung
verzichtet habe. Auch der Kaufvertrag spreche nicht dafiir, dass dieser nur wegen der
personlichen Beziehungen zwischen den Vertragsparteien abgeschl ossen worden sai.
Objektiv betrachtet handle es sich um einen Kaufvertrag, der aus wirtschaftlicher Sicht auch
mit einer beliebigen Drittperson hétte abgeschlossen werden kénnen. Die zum Nachweis
der personlichen Beziehungen in der Berufung von den Beschwerdefiihrern erstmals
aufgestellte Behauptung, sie hdtten mit dem Verkaufer - ohne besondere Berechnungen
anzustellen - einfach einen "Pauschalpreis’ fur Land und Scheune vereinbart, kdnne nicht
mehr bertcksichtigt werden. Abgesehen davon vermoge die Argumentation nicht zu
Uberzeugen, lage doch der Kaufpreisim marktiblichen bzw. gar hdchstzuldssigen Bereich,
weshalb dieser nicht fir das Vorliegen einer besonderen personlichen Beziehung bzw.
Freundschaft spreche. Es liege vielmehr ein "klassischer” Vorkaufsfall vor. In rechtlicher
Hinsicht sei anzufligen, dass der Vorkaufsfall wohl selbst dann eingetreten sei, wenn es den
Beschwerdefiihrern gelungen wére, zwischen den Kaufvertragsparteien eine besondere
personliche Beziehung bzw. Freundschaft nachzuweisen. Denn nach der tiberzeugenden
Auffassung von RUEGG (Rechtsgeschiftliche Vorkaufsrechte an Grundstiicken, 2014, S.
239 Rz. 612) kdnne eine freundschaftliche Beziehung zwischen den Kaufvertragsparteien
den Eintritt des Vorkaufsfalls nicht verhindern, andernfalls der Umgehung des
Vorkaufsrechts Tar und Tor gedffnet wére.

E. 331



Wird ein landwirtschaftliches Grundstiick verdussert, so hat der Pachter am
Pachtgegenstand gemass Art. 47 Abs. 2 BGBB ein Vorkaufsrecht, wenn (a.) die gesetzliche
Mindestpachtdauer nach den Bestimmungen des L andwirtschaftsgesetzes abgelaufen ist
und (b.) der Pachter Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbes ist oder wirtschaftlich
Uber ein solches verfugt und das gepachtete Grundstiick im ortsiiblichen
Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes liegt. Das V orkaufsrecht besteht am
Pachtgegenstand. Dies gilt auch, wenn - wie vorliegend - nur ein Teil des Grundstiicks
verpachtet ist. Das Vorkaufsrecht 10st grundsétzlich eine Parzellierungspflicht des
Grundeigentimers aus (Urteil 2C_931/2014 vom 23. Mai 2016 E. 4; KOLLER, Der
Grundsttickkauf, 3. Aufl. 2017, 8 6 Rz. 179).

E.3.3.2

Soweit das BGBB nicht Sonderrecht enthdlt, gelten hinsichtlich des Vorkaufsrechts die
Bestimmungen des OR und des ZGB (Art. 681 Abs. 1i.V.m. Art. 216c ff. OR ). Das
Vorkaufsrecht des Péachters kann demnach geltend gemacht werden, wenn das Grundsttick
verkauft wird, sowie bei jedem anderen Rechtsgeschéft, das wirtschaftlich einem V erkauf
gleichkommt (Vorkaufsfall; Art. 216¢c Abs. 1 OR ). Nicht als Vorkaufsfall gilt namentlich
die Zuweisung an einen Erben in der Erbtellung und der Erwerb zur Erfullung 6ffentlicher
Aufgaben ((Art. 216¢c Abs. 2 OR ). Die Aufzéhlung in Absatz 2 ist nicht abschliessend. So
liegt kein Vorkaufsfall vor, wenn das Geschéft nicht auf die wirtschaftliche Umsetzung und
Verflissigung desim Grundstlick verkorperten Werts abzielt, sondern nur eine
Vermdgensumstrukturierung 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 kéame, oder wenn die
Gegenleistung fur die Eigentumstibertragung einen Inhalt hat, der nur gerade vom Kaufer
gegenuber dem Verkéufer erbracht werden kann ( BGE 143 111 480 E. 5.6.2; Urteil
4A_22/2010 vom 15. April 2010 E. 3).

E.34

Unstrittig ist vorliegend, dass die vereinbarte Gegenleistung in objektiver Hinsicht von
jeder beliebigen Drittperson erbracht werden kann. Die BeschwerdefUihrer bestreiten
ausserdem die Feststellung der Vorinstanz nicht, wonach sich der vereinbarte Kaufpreis
nicht nur im marktdblichen, sondern gar (geméss Art. 66 BGBB ) im hdchstzul 8ssigen
Bereich befindet.

E.35

Der Streit dreht sich vielmehr darum, ob ein Vorkaufsfall dann ausgeschlossen ist, wenn der
Verkauf unter der besonderen Beriicksichtigung von freundschaftlichen Beziehungen
erfolgt. Im Grunde stellt sich hierbel die Frage, ob dem in der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung entwickelten Kriterium der "personlichen Beziehungen™ - wie das die
Beschwerdefiihrer vertreten und die Vorinstanz verneint - eigensténdige Bedeutung in der
Hinsicht zukommt, als bei dessen Vorliegen ein Vorkaufsfall unbesehen des konkreten
Rechtsgeschéfts bzw. dessen Ausgestaltung ausgeschlossenist. In der Lehre wird dieses
Kriterium so umschrieben, als beim Verkauf die Person des Erwerbersim Vordergrund
steht (dazu RUEGG, A.O., S. 239 Rz. 612 mit Hinweisen).

E.35.1

Dass diesem Kriterium losgel 6st vom konkreten Rechtsgeschéft bzw. dessen Ausgestaltung
eigenstandige Bedeutung zukommen konnte, 18sst sich aus der bundesgerichtlichen



Rechtsprechung nicht ableiten: So weist das Bundesgericht in BGE 143 111 480 E. 5.6.2
ausdricklich darauf hin, unter Geschéften, die unter der speziellen Berlicksichtigung der
personlichen Beziehungen abgeschlossen werden, wirden in der Lehre etwa der
Erbvorbezug oder die gemischte Schenkung genannt. Die beispielhafte Aufzahlung spricht
dagegen, dem Kriterium der personlichen Beziehung eigensténdige Bedeutung zuzumessen.
Nichts anderes ergibt sich aus dem von den Beschwerdefiihrern angefihrten Urteil
4A_22/2010 vom 15. April 2010. Dort war unter anderem entscheidend, dass die
Grundstiicke einem Dritten gerade nicht zum selben Preis Uberlassen worden wéren, zumal
der Kaufpreis rund 55 % unter dem Verkehrswert lag (A.O. E. 3.3). Eskam also auf die
Ausgestaltung des Rechtsgeschéfts bzw. des Kaufpreises an. Auch die vor Inkrafttreten von
Art. 216¢ OR ergangene Rechtsprechung, auf die weiterhin zuriickgegriffen werden kann
bzw. muss (FASEL, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht, Bd. I, 7. Aufl. 2020, N. 1 zu
Art. 216¢ OR ), bestétigt, dass dieses Kriterium stets in engem Zusammenhang mit dem
konkreten Rechtsgeschéft bzw. mit der Ausgestaltung desselben verbunden war: So
erachtete das Bundesgericht den Vorkaufsfall etwaim Fall eines Verpfrindungsvertrags als
nicht eingetreten, da es sich dabei um ein personenbezogenes Rechtsverhaltnis handelt.
Ausgangspunkt bildete der Umstand, dass die Festsetzung der Gegenleistung wesentlich
von der Person des L eistungsgegners abhéngt ( BGE 118 11 401 E. 3; 11511 175 E. 4amit
Hinweis). Nicht als Vorkaufsfall erachtete das Bundesgericht darum etwa die Schenkung,
den Erbfall, die Erbteilung, den Verpfriindungsvertrag und die gemischte Schenkung ( BGE
11511 175 E. 4amit Hinweisen).

E.35.2

Ein solches Rechtsgeschéft liegt vorliegend gerade nicht vor. Vielmehr steht fest, dassdie
Gegenleistung im markttblichen bzw. gar im héchstzuléssigen Bereich liegt, und bestehen
keine Hinweise, inwiefern es beim Verkauf konkret auf die personliche Beziehung
zwischen den Verkauf sparteien angekommen wére. Dass der Verkaufer das Grundstiick
einem Dritten angeblich nicht verkauft hatte bzw. den Beschwerdefthrern das Grundstiick
nur aufgrund der zwischen den Vertragsparteien angeblich bestehenden Freundschaft
verkauft hat, gentigt, wie die Vorinstanz zutreffend ausfihrt, nicht. Vielmehr misste diese
personliche Beziehung in irgendeiner Art und Weise im konkreten Rechtsgeschéft
Ausdruck finden, was nicht der Fall ist. Dies wirde auch gelten, wenn die
Beschwerdefihrer mit ihrer Sachverhaltsdarstellung durchdrangen, der Kaufpreis sei - ohne
besondere Berechnungen anzustellen - als Pauschal preis vereinbart worden. Dies &nderte
namlich nichts daran, dass sich dieser (Pauschal-) Preisim hochstzuldssigen Bereich
befindet und daher nicht die Rede davon sein kann, er sei unter Berticksichtigung der
speziellen Beziehungen zwischen den Vertragspartelen zustande gekommen. Dem
entspricht auch die Auffassung in der Lehre, wonach die Verabredung eines
"Freundschaftspreises’ - im Gegensatz zu einer gemischten Schenkung - den Vorkaufsfall
gerade ausl6st (KOLLER, Vorkaufsberechtigung bei Verdusserungsgeschéften, die Teil
einer gemischten Schenkung sind, in: Mélanges en I'honneur de Paul-Henri Steinauer, 2013,
S. 755; vgl. auch STREBEL, Das gesetzliche Vorkaufsrecht des Pachters gemass dem
Bundesgesetz Uber das bauerliche Bodenrecht, 2009, S. 120 Rz. 384). Schliesdlich
behaupten die Beschwerdefuhrer nicht, dass und inwiefern es dem Verkéaufer letztlich um
etwas anderes als den Erhalt des Kaufpreises gegangen ware (vgl. oben E. 3.3.2; siehe auch
KOLLER, Vorkaufsberechtigung, S. 755). Nicht vergleichbar ist dieser Fall im Ubrigen mit
dem erbrechtlich motivierten Verdusserungsgeschéft, das den Vorkaufsfall geméss der
soweit ersichtlich herrschenden Lehre auch dann nicht eintreten l&sst, wenn der



Ubernahmepreis gleich dem Verkehrswert ist (dazu STREBEL, A.O., S. 130 Rz. 409 ff.).

E.3.6

Wie sich aus dem Vorstehenden ergibt, ist die Auffassung der Vorinstanz, wonach der
Vorkaufsfall eingetreten ist, selbst dann nicht zu beanstanden, wenn die
Sachverhaltsdarstellung der Beschwerdefihrer (insbesondere enge Freundschaft, Verkauf
ausschliesslich an die Beschwerdefthrer, Vereinbarung eines Pauschal preises) zutreffen
wirde. Deshalb laufen die Riigen betreffend die Sachverhaltsermittlung bzw. die von der
Vorinstanz getroffenen Feststellungen ins Leere. Weiterungen ertibrigen sich. Damit
erdibrigt sich auch eine Auselnandersetzung mit der Regelung der erst- bzw.
vorinstanzlichen Kostenfolgen, die die Beschwerdefihrer nicht unabhéngig vom Obsiegen
in der Sache anfechten.

E. 4

Die Beschwerde ist abzuwei sen. Ausgangsgemass haben die BeschwerdefUhrer unter
solidarischer Haftbarkeit fuir die Gerichtskosten aufzukommen ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG
). Dem Beschwerdegegner ist kein entschadigungspflichtiger Aufwand entstanden ( Art. 68
Abs. 1und 2 BGG).
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