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Regeste
Sachenrecht; Grundbuchberichtigung Parz. 606 und 924, GB D.

Erwagungen

E.1l

Eintretensvoraussetzungen Der Entscheid der Vorinstanz ist nach dem 1. Januar 2011 und
damit nach Inkrafttreten der neuen Schweizerischen Zivilprozessordnung (ZPO; SR 272)
ergangen, so dass diese fur das Rechtsmittelverfahren zur Anwendung gelangt (Art. 405
Abs. 1 ZPO). Gegen einen Endentscheid in vermdgensrechtlichen Streitigkeiten mit einem
Streitwert von mindestens CHF 10'000.00 kann gemass Art. 308 Abs. 1 lit. aund Abs. 2
ZPO Berufung erhoben werden. Mit Berufung kann gemass Art. 309 ZPO unrichtige
Rechtsanwendung oder/und unrichtige Feststellung des Sachverhalts geltend gemacht
werden. Die Berufung ist schriftlich und begriindet innert 30 Tagen seit Zustellung des
begrindeten Entscheides bei der Rechtsmittelinstanz einzureichen (Art. 311 Abs. 1 ZPO).
Die Streitwertgrenze ist im vorliegenden Fall klar erreicht. Der angefochtene Entscheid
wurde dem Klager am 18.11.2011 zugestellt. Der letzte Tag der Rechtsmittelfrist fiel auf
den 18.12.2011, womit sie gemass Art. 145 Abs. 1 lit. ¢ ZPO bis und mit 02.01.2012 still
stand. Die Rechtsmittelfrist ist durch die Berufung vom 03.01.2012 somit eingehalten. Der
Kl&ger rtgt die unrichtige Feststellung des Sachverhalts und die unrichtige Anwendung des
Bundeszivilrechts, womit er zulssige Berufungsgriinde geltend macht. Gemass § 6 Abs. 1
lit. d EG ZPO ist die Dreierkammer der Abteilung Zivilrecht des Kantonsgerichts fur die
Beurteilung von Berufungen gegen Entscheide der Dreierkammern der Bezirksgerichte
sachlich zusténdig. Da auch die tbrigen Formalien fir das Rechtsmittel der Berufung
eingehalten sind, ist auf diese einzutreten.

E.2

Aktivlegitimation Ist wie im vorliegenden Fall der Dritterwerber eines landwirtschaftlichen
Grundstiicks bereitsim Grundbuch eingetragen und erteilt dieser keine Zustimmung fur die
Ubertragung des Eigentums auf den V orkaufsberechtigten, so muss die
Eigentumstibertragung vom V orkauf sberechtigten klagewei se erzwungen werden. Die
rechtsgultige Austibung eines gesetzlichen Vorkaufsrechts gibt dem V orkaufsberechtigten
einen Anspruch auf Ubertragung des Eigentums an der Sache (BGE 137 111 296 E. 2.2).
Dabei handelt es sich mangels dinglicher Berechtigung des Klagers nicht um eine
Grundbuchberichtigungsklage geméss Art. 975 ZGB, sondern um die Durchsetzung eines
real obligatorischen Anspruchs (Pféffli, Die praktischen Auswirkungen in neuen bauerlichen
Bodenrecht, in ZBGR 74/1993 S. 192). Das Gericht hat die Aktivlegitimation a's Frage der
Rechtsanwendung von Amtes wegen zu prifen. Der Klager begriindete das Hauptbegehren
der Klage um Ubertragung des Eigentums auf ihn (vgl. Rechtsbegehren 7) mit der seines
Erachtens frist- und formgerechten Austibung des gesetzlichen V orkaufsrechts des Pachters



gemass Art. 47 BGBB. Aus dem Hauptrechtsbegehren und aus der Klagebegriindung vom
11.10.2009 ergibt sich aso mit hinreichender Deutlichkeit, dass der Klager mit seiner Klage
die Durchsetzung eines real obligatorischen Anspruchs bezweckt. Dass der Kl&ger im
Betreffnis der Klage von "Grundbuchberichtigung” spricht, kann ihm nicht schaden. Die
Aktivlegitimation des Klagersist daher entgegen der Ansicht der V orinstanz gegeben.

E.3

Passivlegitimation Entgegen den Ausfihrungen in der Berufungsantwort sind die
Berufungsbeklagten 1 und 2 von Beginn weg vom Berufungskl&ger als Beklagte prozessual
ins Recht gefasst worden (vgl. Vorinstanz act. 41), weshalb im vorliegenden Verfahren
auch keine Klageénderung erfolgt ist. Die Passivlegitimation musswie die
Aktivlegitimation im Zeitpunkt des Urteils vorliegen (Staehelin/Staehelin/Grolimund,
Zivilprozessrecht, 8 13 N 20). Dem V orkaufsberechtigten steht die Klage auf gerichtliche
Zusprechung des Eigentums gegentiber dem im Grundbuch eingetragenen Eigentimer zu,
und zwar unabhangig davon, ob es sich beim Eingetragenen um den Verkaufer oder den
Kaufer des umstrittenen Grundstiicks handelt (BGE 97 11 280 E. 2). Denn nur der im
Grundbuch eingetragene Eigentimer kann einer vorkaufsberechtigten Person Eigentum
verschaffen (Kommentar BGBB, 2. Aufl., Brugg 2011, Vorbem. zu Artikel 50-55 N 7,
Pfaffli, Die praktischen Auswirkungen in neuen bauerlichen Bodenrecht, in ZBGR 74/1993
S. 191). Zum Zeitpunkt des vorinstanzlichen Urteils waren die Beklagten 1 und 2 im
Grundbuch als Eigentimer der Parzellen Nrn. 606 und 924, beide GB D. , eingetragen.
Folglich ist ihre Passivlegitimation entgegen den Ausfuhrungen der Vorinstanz, welche
diese Frage offen gelassen hat, zu bejahen.

E.4

Ausiibung des Vorkaufsrechts Fur die Ausiibung des V orkaufsrechts des Pachters gelten die
allgemeinen Voraussetzungen gemass Art. 681a ZGB (Kommentar BGBB, 2. Aufl., Brugg
2011, Art. 47 N 25 und Vorbem. zu Artikel 50-55 N 4). Art. 68laAbs. 1 ZGB lautet: "1
Der Verkaufer muss die Vorkaufsberechtigten Uber den Abschluss und den Inhalt des
Kaufvertrags in Kenntnis setzen. 2 Will der Vorkaufsberechtigte sein Recht austiben, so
muss er esinnert dreier Monate seit Kenntnis von Abschluss und Inhalt des Vertrages
geltend machen. Nach Ablauf von zwei Jahren seit der Eintragung des neuen Eigentiimers
in das Grundbuch kann das Recht nicht mehr geltend gemacht werden. 3 Der

V orkaufsberechtigte kann seinen Anspruch innerhalb dieser Fristen gegeniiber jedem
Eigentimer des Grundstiicks geltend machen.” Den Verkaufer trifft eine Mitteilungspflicht
gegenlber allen vorkaufsberechtigten Personen. Die Mitteilung hat nach Abschluss des den
Vorkaufsfall ausl6senden Rechtsgeschéfts zu erfolgen. Der Mitteilungspflicht ist nicht
Genlige getan, wenn der V orkauf sberechtigte bloss von schwebenden Kaufsverhandlungen
in Kenntnis gesetzt wird, es ware denn, dass dieser daraufhin auf die Ausibung des
Vorkaufsrechts verzichtet (Ziurcher Kommentar, 2. Aufl., Zarich 1977, Art. 681/682 N 38;
Berner Kommentar, 3. Aufl., Bern 1975, Art. 681 ZGB N 202). Zum Inhalt der Mitteilung
gehoren insbesondere der Gegenstand des V orkaufsrechts, der Ubernahmepreis sowie
Abreden Uber Nebenleistungen und andere Vertragsfolgen, die nicht al's selbstverstandlich
oder fur die Willensbildung des V orkauf sberechtigten vollig belanglos zu betrachten sind.
Erhélt der Vorkaufsberechtigte keine oder nur eine ganz unvollsténdige Ausfertigung des
Kaufvertrags, so ist er nicht zu Nachforschungen auf eigene Kosten verpflichtet (Berner
Kommentar, 3. Aufl. Bern 1975, Art. 681 N 206). Solange die Mitteilung nicht erfolgt ist,
beginnt auch die relative Verwirkungsfrist von 3 Monaten fur die Austbungserklérung



nicht zu laufen, wenn der V orkauf sberechtigte (nach Eintritt des VVorkaufsfalls) nicht auf
andere Weise vom Abschluss und Inhalt des Rechtsgeschéfts, das den Vorkaufsfall ausl0st,
Kenntnis erhalten hat (Kommentar BGBB, 2. Aufl., Brugg 2011, Vorbem. zu Artikel 50-55
N 5und 7). Den Verkaufer, der den Vorkaufsberechtigten nicht Gber den Verkauf
unterrichtet hat, trifft die Beweidast, wenn er behaupten will, der Berechtigte habe vom
Verkauf friher als von ihm zugegeben hinreichende Kenntnis gehabt (BGE 73 11 168 E. 5).
Die Austibungsfrist ist vom V orkaufsberechtigten gewahrt, wenn dessen
Ausilibungserklérung innert der Frist dem jeweiligen Eigentiimer des verausserten
landwirtschaftlichen Gewerbes oder Grundstticks zugegangen ist (Kommentar BGBB, 2.
Aufl., Brugg 2011, Vorbem. zu Artikel 50-55 N 7). Dass die Austibungserkl&rung den
jeweiligen Eigentimer nicht direkt, sondern durch Vermittlung eines Dritten erreicht, kann
ihrer Wirksamkeit nicht schaden, da fir solche Erkl&rungen keine Formvorschriften
bestehen (BGE 73 |1 169 E. 6; Berner Kommentar zum ZGB, 3. Aufl., Bern 1975, Art. 681
N 227). Geschieht keine Weiterleitung durch den Dritten an den jeweiligen Eigentimer, so
hat der Vorkaufsberechtigte sein Vorkaufsrecht verwirkt (ZWR 1985 S. 127 E. 2.c). Nach
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung muss die Erklérung, mit welcher das
Vorkaufsrecht ausgelibt wird, eindeutig, vorbehaltlos und bedingungslos sein, und sieiist
unwiderruflich (BGE 117 11 32 E. 2.a). Im Ubrigen geniigt die einfache Erkl&rung des

V orkaufsberechtigten, von seinem Vorkaufsrecht Gebrauch machen zu wollen (Kommentar
BGBB, 2. Aufl., Brugg 2011, Vorbem. zu Artikel 50-55, N 8). Dass die
Austibungserklarung dem zutreffenden Adressaten rechtzeitig zuging, hat gemass Art. 8
ZGB der Vorkaufsberechtigte zu beweisen. In der Anzeige des Grundbuchamts
Waldenburg vom 19.10.2007 betreffend Verkauf der neu gebildeten Parzelle Nr. 924, GB
D., wurde dem Kl&ger der Kaufpreis und der Kaufantritt mitgeteilt (vgl. Klagbeilage 3).
Aus dem Kaufvertrag vom 18.10.2007 ergibt sich, dass die Ubrigen V ertragsbedingungen
als selbstverstandlich oder fur die Willensbildung des V orkaufsberechtigten vollig
belanglos zu qualifizieren sind (vgl. Klagantwortbeilage 5). Die relative Dreimonatsfrist zur
Ausiibung des Péchtervorkaufsrechts hat somit betreffend die Parzelle Nr. 924, GB D.
unmittelbar nach Erhalt der Anzeige vom 19.10.2007 durch den Kl&ger zu laufen begonnen,
d.h. frihestens 1 bis 2 Tage nach dem 19.10.2007. Die Austibungserklarung des Klagers
vom 16.11.2007 bezog sich u.a. auch auf die Anzeige vom 19.10.2007 und erfasste daher
sinngemass auch die neu gebildete Parzelle Nr. 924, GB D. . Hingegen ging sie innert der
Dreimonatsfrist einzig dem Grundbuchamt Waldenburg zu. Eine Weiterleitung durch das
Grundbuchamt Waldenburg an die damalige Eigentimerschaft ist nicht nachgewiesen.
Entgegen der Ansicht des Berufungskl&gers kann aus der Erméchtigung des
Grundbuchamts Waldenburg, den Klager Gber den Abschluss des Kaufvertrags betreffend
Parzelle Nr. 924, GB D. , in Kenntnis zu setzen (vgl. Klagantwortbeilage 5), nicht ohne
Weiteres darauf geschlossen werden, dass das Grundbuchamt Waldenburg von den
Kaufvertragsparteien stillschweigend auch zur Entgegennahme der Austibungserklarung
des Vorkaufsrechts durch den Pachter erméchtigt worden ist. Im vorliegenden Fall sind
jedenfalls keine hinreichenden Umsténde dargetan, welche die Annahme erlaubten, dass die
aktive Stellvertretung (Befugnis zur Mitteilung des erfolgten Kaufs) auch die passive
Stellvertretung (Recht, die Austibungserklarung des V orkauf sberechtigten
entgegenzunehmen) beinhalte. Somit ist der Vorinstanz zuzustimmen, dass der Kl&ger
hinsichtlich Parzelle Nr. 924, GB D. , das Vorkaufsrecht verwirkt hat, weshalb die
Berufung diesbeziiglich abzuweisen ist. Dass die Bezirksschreiberel Waldenburg dem
Kl&ger vom Verkauf der Parzelle Nr. 606, GB D. , an die Beklagten 1 und 2 mit Schreiben



vom 19.12.2007 Mitteilung gemacht habe, ist entgegen dem Schreiben des stellvertretenden
Grundbuchverwalters von Waldenburg vom 18.07.2008 eine unbewiesene Tatsache.
Folglich hat er erst nach der im Amtsblatt vom 26.06.2008 erfolgten Publikation von
diesem Verkauf Kenntnis nehmen kénnen. Der Kaufpreis als wesentlicher Inhalt des
Kaufvertrags ist hingegen nicht publiziert worden (vgl. Klagantwortbeilage 9). Die den
Beklagten vom LZE erteilte Erwerbsbewilligung ist von den Beklagten nicht ins Recht
gelegt aber im Kaufvertrag erwadhnt worden (vgl. Klagantwortbeilage 8). Die entsprechende
Verfligung datiert vom 19.11.2007, also noch vor dem Abschluss des Kaufvertrags, und
damit vor dem Eintritt des Vorkaufsfalls, mithin zu einem Zeitpunkt, in welchem der
Kl&ger noch nicht wusste, dass es zu einem Vorkaufsfall kommt. Er musste der Mitteilung
der Verfligung des LZE vom 19.11.2007 daher keine zivilrechtliche Bedeutung beimessen,
weshalb darin auch keine rechtswirksame Prei sbekanntgabe an den V orkaufsberechtigten
erblickt werden kann. Vom Kaufpreis erfuhr der Klager vielmehr erst im Rahmen der
Einholung einer Erwerbsbewilligung, welche ihm das LZE mit Verfiigung vom 08.09.2008
samt Preisangabe fir die Parzelle Nr. 606, GB D. , erteilte (vgl. Klagbeilage 6), d.h.
fruhestens 1 bis 2 Tage nach dem 08.09.2008. Indem die Vorinstanz die Kenntnis des
Kl&gers Uber den Vertragsinhalt betreffend Parzelle Nr. 606, GB D. , spétestens per
10.07.2008 angenommen hat, hat sie den massgeblichen Sachverhalt unrichtig festgestellt.
Mit Klage vom 01.12.2008 an das Bezirksgericht Waldenburg machte der Klager das
Vorkaufsrecht prozessua gegentiber der Erbengemeinschaft des E. und gegentiber den
Beklagten 1 und 2 geltend. Von dieser Klage ging der Gegenpartei wenige Tage nach dem
01.12.2008 eine Orientierungskopie zu (vgl. Vorinstanz act. 44), was im Ubrigen
unbestritten ist. Somit ist dem Klager nach Ansicht des Kantonsgerichts der Beweis dafir,
dass die Austibungserklarung des Klé&gers hinsichtlich Parzelle Nr. 606, GB D. , der mit
dem Vorkaufsrecht belasteten Partel innert der Dreimonatsfrist zur Kenntnis gelangt ist,
gelungen. Die Feststellung der Bezirksschreiberel in ihrem Schreiben an den Klager vom
18.07.2008, dass beziiglich Parzelle Nr. 606, GB D. , innert Frist kein Vorkaufsrecht
ausgelibt worden sdi, ist einerseits unzutreffend und andererseits rechtlich ohne Bedeutung,
steht doch im Streitfall die Priifung der Fristeinhaltung einzig dem Zivilrichter zu. Die
Vorinstanz hat den Sachverhalt unrichtig festgestellt, indem sie die aktenkundige
Zustellung der Klage vom 01.12.2008 an die mit dem Vorkaufsrecht bel astete Partel innert
der dreimonatigen Verwirkungsfrist nicht berticksichtigt hat. Die Vorinstanz nahm daher zu
Unrecht eine Verwirkung des V orkaufsrechts des Klégers hinsichtlich Parzelle Nr. 606, GB
D.,an.

E.5

Gutglaubensschutz des Dritterwerbers Der Einwand der Beklagten, sie seien beim Kauf der
Parzelle Nr. 606, GB D. , und bei der Eigentumstibertragung auf sie tber die Problematik
des Pachtervorkaufsrechts nicht informiert gewesen, ist aktenwidrig. So halt der 6ffentlich
beurkundete Kaufvertrag unter Ziff. 6.c "V orkaufsrecht Pachter” fest, dass gemass Angaben
der Verkéuferschaft beziglich des Kaufobjekts ein Vertragsverhdtnis tber den Kauf von
Heu- und Emdgras mit dem Klager (vgl. Klagantwortbeilage 8) bestehe. Gleichzeitig haben
die Parteien im Kaufvertrag unter Ziff. 6.c "V orkaufsrecht Pachter" das Grundbuchamt
Waldenburg erméchtigt, den Klager Uber den Abschluss dieses Kaufvertragsin Kenntnis zu
setzen. Damit haben die Partelen vereinbart, dass die gesetzliche Mitteilungspflicht des
Verkaufers betreffend den Eintritt eines Vorkaufsfalls gegentiber einem allfaligen

V orkaufsberechtigten stellvertretend fir den Verkaufer durch das Grundbuchamt erfillt
werden soll (vgl. zum Ganzen Klagantwortbeilage 8). Ferner ist die absolute



Verwirkungsfrist von zwei Jahren gemass Art. 681la Abs. 2 ZGB deshalb ins Gesetz
aufgenommen worden, weil ein gesetzliches Vorkaufsrecht innert dieser Frist auch
gegenlber einem gutglaubigen Erwerber eines vorkaufsbel asteten Grundstticks geltend
gemacht werden kann (BSK ZGB I1-Rey/Strebel, 4. Aufl. Basel 2011, Art. 681aN 4;
Handkommentar zum Schweizer Privatrecht, Zurich 2007, Goksu, Art. 681aZGB N 4). Die
Berufung der Beklagten auf den Gutglaubensschutz des Dritterwerbers stosst damit ins
Leere. Folglich besteht auch keine Rechtsgrundlage fir eine Schadenersatzforderung der
Beklagten geméss Art. 975 Abs. 2 ZGB gegentiber dem Klager.

E.6

V oraussetzungen des Pachtervorkaufsrechts geméass Art. 47 BGBB . Der Klager machte das
Bestehen eines landwirtschaftlichen Pachtverhaltnisses geltend. Die Beklagten verzichteten
auf eine Stellungnahme zum Pachtverhaltnis zwischen der Erbengemeinschaft des E. und
dem Kl&ger fur die Parzelle Nr. 606, GB D. , und zu den V oraussetzungen nach Art. 47
BGBB. Die Parzelle Nr. 606, GB D. , ist ein landwirtschaftliches Grundsttick. Art. 47 Abs.
2 BGBB lautet: Wird ein landwirtschaftliches Grundsttick veraussert, so hat der Pachter am
Pachtgegenstand ein Vorkaufsrecht, wenn: a. die gesetzliche Mindestpachtdauer nach den
Bestimmungen des Bundesgesetzes vom 4. Oktober 1985 tber die landwirtschaftliche Pacht
abgelaufen ist und b. der Pachter Eigentiimer eines landwirtschaftlichen Gewerbesist oder
wirtschaftlich Uber ein solches verfiigt und das gepachtete Grundstiick im ortsiblichen
Bewirtschaftungsbereich dieses Gewerbes liegt. Die gesetzliche Mindestpachtdauer betragt
geméss Art. 7 Abs. 1 LPG fur einzelne Grundstiicke sechs Jahre. Gemass Ziff. 1 des Urteils
des Bezirksgerichts Waldenburg vom 18.09.2007 wurde der "Kaufvertrag fir Heu- und
Emdgras stehend ab Wiese" betreffend die Parzellen Nr. 694 und 824, beide GB D. , ds
landwirtschaftliches Pachtverhéltnis zwischen der Erbengemeinschaft des E. und dem
Klager qudlifiziert, welches seit dem 01.01.2001 bestand (vgl. die von der Vorinstanz
beigezogenen Akten betr. Pacht, Verfahren Nr. 150 07 179). Da die Parzelle Nr. 606, GB D.
, mit der Flurbezeichnung "F. " im besagten Vertrag ebenfalls namentlich erwéhnt worden
ist (vgl. Klagbeilage 1), gilt auch fir diese Parzelle die rechtliche Qualifikation al's
landwirtschaftliches Pachtverhédltnis. Damit sind die gesetzlichen V oraussetzungen von Art.
47 Abs. 2 lit. aBGBB erflllt. Am Vorliegen der Voraussetzungen von Art. 47 Abs. 2lit. b
BGBB bestehen angesichts der vom Klager bewirtschafteten landwirtschaftlichen
Nutzfl&che von 22.25 ha und der Lage von Parzelle Nr. 606, GB D. , innerhalb des
ortsiiblichen Bewirtschaftungsbereichs des Kl&gers (vgl. zu diesen beiden V oraussetzungen
Verfligung des LZE vom 08.09.2008, Klagbeilage 6) keine Zweifel. Ob der Klager die
fragliche Parzelle als Selbstbewirtschafter bewirtschaftet, mag dahingestellt bleiben, ist dies
doch nur fir das Pachtervorkaufsrecht an einem landwirtschaftlichen Gewerbe (vgl. Art. 47
Abs. 1 BGBB ) aber nicht fur das Pachtervorkaufsrecht an einem landwirtschaftlichen
Grundstiick erforderlich. Der Berufungsklager hat mithin nachgewiesen, dass sdmtliche

V oraussetzungen fir eine erfolgreiche Geltendmachung des V orkauf srechts vorliegen.

E.7

Vollzug des rechtsgultig ausgetibten V orkaufsrecht des Pachters Die Bestimmungen tber
das Vorkaufsrecht des Pachters regeln die Bedingungen nicht, unter denen das
Vorkaufsrecht ausgelibt werden kann. Nach Art. 681 Abs. 1 ZGB kénnen die gesetzlichen
Vorkaufsrechte, zu denen auch das V orkaufsrecht des Pachters gehort, unter den

V oraussetzungen geltend gemacht werden, die fir die vertraglichen V orkaufsrechte gelten.
Diese Bestimmung verweist stillschweigend auch auf Art. 216d Abs. 3 OR. Danach kann



der Vorkaufsberechtigte, soweit der V orkaufsvertrag nichts anderes vorsieht, das
Grundsttick zu den Bedingungen erwerben, die der Verkaufer mit dem Dritten vereinbart
hat. Die V orkaufsbedingungen entsprechen somit grundsétzlich den im Kaufvertrag

festgel egten Bedingungen. Der Péchter hat daher den Preis zu bezahlen, den der Dritte zu
zahlen bereit ist (Kommentar BGBB, 2. Aufl., Brugg 2011, Art. 44 N 2, Art. 47 N 27). Der
Klé&ger liess sich dabei behaften, die Bedingungen des Kaufvertrags zu erfillen und den
Verkaufspreis sowie seinen Anteil an den Kosten vertragskonform zu erstatten (vgl.
Klagebegrindung S. 9 Ziff. 14, Vorinstanz act. 101, sowie Berufungsbegriindung S. 8 Ziff.
4). Die Beklagten erhielten bereits im vorinstanzlichen Verfahren Gelegenheit, die Belege
betreffend Kaufpreis, Steuern, Gebiihren und weitere Auslagen nachzureichen und damit
ihre Eventualforderung zu substanziieren (vgl. Verfigung des
Bezirksgerichtsvizeprasidenten Waldenburg vom 25.05.2011). Somit ist das Kantonsgericht
anhand der vorliegenden Akten in der Lage, in der Sache selbst umfassend zu entscheiden,
ohne die Sache an die Vorinstanz zurtickweisen zu mussen. Laut Kaufvertrag vom
18.12.2007 betreffend Parzelle Nr. 606, GB D. , hat der Kaufer den Kaufpreis vor der
Eigentumsiibertragung vollstandig zu bezahlen und zusétzlich die mit diesem Vertrag
verbundenen Beurkundungs- und Grundbuchgebiihren sowie die Handanderungssteuer zur
Hélfte zu Gbernehmen (vgl. Klagantwortbeilage 8, Ziff. 1 bis4 und Ziff. 8). Der
Ruckerstattungsanspruch der Beklagten setzt sich folglich aus dem Kaufpreis von CHF
44'208.90, dem Gebuhrenanteil von CHF 534.65 und der Handénderungssteuer von CHF
552.00 zusammen (vgl. Beilagen zum Schreiben der Beklagten vom 21.06.2011 an das
Bezirksgericht Waldenburg). Die halftige Tragung der Vermessungs- und
Vermarkungskosten der Mutation Nr. 238 ist nicht Bestandteil des Kaufvertrags betreffend
Parzelle Nr. 606, GB D. , sondern betreffend Parzelle Nr. 924, GB D. (vgl.
Klagantwortbeilage 5, Ziff. 8), weshalb diese Kosten entgegen der Aufstellung im
Beilagenverzeichnis zur Eingabe der Beklagten vom 21.06.2011 an das Bezirksgericht
Waldenburg nicht zu berticksichtigen sind. Die Tragung der Gebuhr von CHF 200.00 fr
die Erwerbsbewilligung des LZE ist in den Bedingungen des Kaufvertrags nicht geregelt,
weshalb keine Rechtsgrundlage besteht, diese auf den V orkaufsberechtigten zu Gberwal zen.
Die Beklagten mussten a's Kaufer eines landwirtschaftlichen Grundstiicks, an dem ein
Pachtverhaltnis bestand, ohnehin damit rechnen, dass der Péchter das gesetzliche
Vorkaufsrecht austibt und dass damit die von ihnen bezahlte Gebuhr fur die
oOffentlichrechtliche Erwerbsbewilligung nutzlos werden kénnte. Die von den Beklagten im
erstinstanzlichen Verfahren vorbehaltene Zinsforderung ist weder in der Héhe noch in der
Dauer genligend substanziiert worden. Im Berufungsverfahren haben die Beklagten an der
Zinsforderung auf dem Rickerstattungsanspruch nicht mehr festgehalten (vgl.
Rechtsbegehren Ziff. 3 der Berufungsantwort vom 07.03.2012). Die Beklagten konnten die
fragliche Parzelle seit Fruhling 2011 landwirtschaftlich nutzen, weshalb ab diesem
Zeitpunkt ohnehin kein Grund bestiinde, den Beklagten eine Zinsforderung auf dem
Ruckerstattungsanspruch zuzusprechen. Deshalb ist die Berufung hinsichtlich des
Vorkaufsrechts an Parzelle Nr. 606, GB D. , antragsgemass gutzuheissen.

E.8

Kostenentscheid Abschliessend ist Uber die Verlegung der Prozesskosten fir das
vorinstanzliche Verfahren sowie das Berufungsverfahren zu entscheiden. Massgebend fir
die Regelung der Kosten- und Entschédigungsfolgen sind die Bestimmungen der Art. 95 ff.
ZPO. Gemaéss Art. 106 Abs. 1 ZPO werden die Prozesskosten der unterliegenden Partei
auferlegt. Die vorstehenden Ausfuhrungen haben gezeigt, dass im Berufungsverfahren



gemessen am Streitwert der Klager zu rund 70 % und die Beklagten zu rund 30 %
durchgedrungen sind, weshalb die Gerichtskosten fur die zweite Instanz im entsprechenden
Verhdltnis den Parteien aufzuerlegen sind und dem Klager zulasten der Beklagten eine
reduzierte Partei entschédigung zuzusprechen ist. Die Entscheidgebuhr fir das
Berufungsverfahren wird in Anwendung von 8 9 Abs. 1i.V. mit 8 8 Abs. 1 lit. b der
Verordnung tber die Gebihren der Gerichte (Gebuhrentarif, GebT, SGS 170.31) auf CHF
2'000.00 festgelegt. Der Rechtsbeistand des Klagers hat keine Honorarnote eingereicht. Das
Kantonsgericht bemisst die zu leistende reduzierte Partel entschadigung in Anwendung der
88 7, 10 und 14 der Tarifordnung fir die Anwaltinnen und Anwélte (SGS 178.112) wie
folgt: Pro Partei werden fir die berufsmassige Vertretung rechnerisch Kosten von je CHF
5'000.00 inkl. Auslagen und MWST eingesetzt. Vom gesamten V ertretungsaufwand von
CHF 10'000.00 inkl. Auslagen und MWST haben die Beklagten 70 % zu tragen. Daraus
ergibt sich eine reduzierte Parteientschadigung an den Kléger von CHF 2'000.00 inkl.
Auslagen und inkl. MWST. An den im erstinstanzlichen Verfahren vom Klager zusétzlich
noch geltend gemachten, diversen Feststellungsbegehren hat der Klager nicht festgehalten
und das erstinstanzliche Urteil diesbeziiglich akzeptiert. Zudem ist die Berufung
hinsichtlich des an Parzelle Nr. 924, GB D. , geltend gemachten V orkaufsrechts erfolglos
gewesen und ist das erstinstanzliche Urteil diesbeziiglich bestétigt worden. Diesist bei der
Kostenverteilung fur das erstinstanzliche Verfahren im Sinne einer bloss teillweise
erfolgreichen Klage geméss Art. 106 Abs. 2 ZPO zu beriicksichtigen. Das Kantonsgericht
halt es daher fir angemessen, die erstinstanzlichen Gerichtskosten den Parteien je hélftig
aufzuerlegen und die Kosten fur die berufsmassige Vertretung im erstinstanzlichen
Verfahren jede Partel selbst tragen zu lassen.
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