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fobann um o jtorfer, ald der RKldger bad WUbfommen mit dem
Betlagten, wie jidy aud der Einvernabme ded Bevwaltungdratd-
prifiventen, Ghollet, ergeben bat, gebeim Bielt, und aljo bie
Uttiengefelihaft tm Glauben lieg, jeine Unterhandlungen mit
bem DVeflagten feienw burdhaud uneigenniipiger Natur und er
wabre bdabei audfhlieglich bdle IJuteveflen der Gefellichaft. Die
Doppeljtellung, die der Kldger einnafm, wive nicht unjittlich ge-
wefen und Hitte die Jnteveflen der Gefellichaft nidyt verlet ober
gefabroet, wenn ev fie befannt gegeben Katte; aber gevabe barin,
bag ev fie gebeim Bielt, liegt dad weitere und audjdhlaggebende
Doment fiiv die nnabhme der Unfittlichleit. (BVgl. audy die Aus-
fithrungen in dem dem Heutigen Falle gang analogen Falle Meyer
gegen Watter, Amtl. Samml., Bv. XXVI, 2, &, 447 ff.)
6. (Wettfchlagung aller Parteifojten.)
Demnach hat dad Bunbedgeridht,
in Gutheigung der Hauptberufung und Abweifung der Anjdlufp-

berufung,
erfannt:

Die Klage wird, in Wufhebung ded rtelld bed Obergerichtd
be3 Kantond Lugern vom 15. Mirg 1904, abgewiefen.

53. Arteil vomr 9. Inli 1904
in Saden von SHegelfer, K. u. I Ber.=KIL,
gegen Jandfwing, Befl. u, IL, Ber.-KL

Mietvertrag iiber unbewegliche Sachen : Haft des Yermieters, der die
Mictsache wihrend der Dauer des Mietvertrags okne Ueberbindunyg des
Vertrages verkouft, Art. 281 Abs. 1 OR. Art und Mass des Schaden-
ersatzes. Art, 110, 116 OR.

A, UAm 20, September 1894 mietete der feither verftorbene
Oberft Henri Biltor von Segefier ,fiiv jih und feine Nechis-
nachfolger” von dem  Fideifommiffar Lanbtwing dad Shlof
St. Andread bei Cham auf 10 Jahre vom 1, Sanuar 1895 an.
Rugleih wurbe veveinbart, dag btad Sdhlog unter Leitung besd
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Meieterd zu veftauvieren fei, woflir dev BVermieter einen RKredit
von 6000 Fv. bewilligte. Die Webroften follten zu Jajien ded
Mieterd fein. Al Honovar fiir die Bauleitung wurde dem Mieter
der erfte Jabredzing evlaffen.

Ut 6, Degember 1896 fam pwifdhen den Pavtelen ein Nad-
trag gum Mietvertrag zujtande mit folgenbem Smbalt: ,Sn An-
Jbetracht ber bedeutenben Koften von zivka 45,000 Fr. fir die
JDaulidien Beranderungen im Schlog St. Andread in Cham wird
»30 Der Dereitd verabfolgten Summe von 6000 Fr. eine Nadh-
»jubvention von weiteren 5000 Fr. 3u nadhitehenben Bedingungen
Lhewilligt :

»1. Grhdbung ved jibrlichen Weietzinfes itber bie feftgefepste
Juote von 1896 mit 200 Jr.

p2. Slmilide ur Bewohnung bded Schloffed bdienemden und
ongefdhajfenen Jnventargegenftinde laut bdetaillievtemn Bergeichnid
»8ehen ald Gigentum ind Landbhoing’jche Fiveifonmif iiber.

p0. Der Hudbau der Bauernftube im erften Stoc fowie all=
#J0ige weitere Reparvaturven famt begiiglichen Audgaben find in
Joer Nadbfubvention vor H000 Fr. inbegriffen.

2% Die Miete wird um fernere Finf Jabhre, bid und mit dem
»01. Degember 1909 verlingert, mit dem um diefe Seit zu be-
o30blendent MWitzinfe im gangen 1200 Fr. pro Jahr.”

B. Die Reftauvationdarbeiten wurben audgefithrt und die Sub-
vention von 14,000 Fre. geleijftet. Darltber hinaud legie ber
WMieter noch weitere 4000 bi3 5000 Fr. aus.

C. Naddbem im Sahre 1900 Oberjt von Segefjer geftorben
war, wurbe am 27. Degember 1902 dad Sehlof an eine Frau
Page und beren Sobn verfauft. Tvos Protelt ber Heutigen Kldger
wurbe der Kaufvertrag am 10. Februar 1903 vom Regierungd-
rat gemehmigt und von der jujianbdigen Gemeindebehdrbe gefertigt
und Hievauf die Wieterin aufgefordert, dbad Sdhlof zu verlafien.
Nady nodymaligen Proteften verlie diefe dad Schlop am 21. Auguit
1903, erbob jedbodh gegen Lanbtwing folgende Klage:

1. €3 jei vem Beblagten nicht geftatiet, dad an Herrn Oberft
vont Segeffer fel. laut Mietvertrag vom 25. September 1894
und 6. Degember 1896 gemietete Schlofp St. Undread vor Ab-
Iauf ver vertraglichen Wietzeit (31. Degember 1909) zu vers
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Gufern, und e3 diirfe cin eventueller Raufvertvag nidst ratifiievt
und nidyt and SHiypothefenprotofoll von Sug geftellt werben.

R. Goentuell fei ein Kaufvertvag mur 3uldffig bei Uberbindung
be3 gemannten Wietvertraged an den RKéufer zur Aushaltung
bedfelbent im vollen Wmfange und fpeziell in beﬁ"en ganger Bey=
frag3dbatter durch ven RKdaufer.

3. ©ubeventuell: €3 fei zu erfldven, dap bdie RKidgerin bdad
WMietobieft evft nach Jahlung von 60,000 Fr. durch ven Beflagten
su verlajjen habe.

4. Subjubeventuell: fitr ben Fall, daf diefe Begehren nicht
gefdhigt werden: Der Veflagte Habe an bie Kidger 60,000 Fr,
su bezablen.

Die Schadenerfapfordevurg wurbe begriimbet wie folgt:

1. Diffevens ded Mietinfed vou 1200 Fr. wit vem filr ein
gleichivertiged Wietobjeft anderwdrts fitr die nod) reftievenve Miets-
bauer von 61/, Jahren ju begahlenven Mietzing, vev auf 8000 Fr.
angu}'dylagea jet, 61/3 > (8000 — 1200) &r. 44,000 —

2. Mehrfojten ded Haudhalted (3 Bedienftete
ftatt 2, Fubrwert) fiir 61/, Jahre . . . , 6,500 —

3. Leiftungen ded Oberft von Segeffer unb

feiner Fraut, mindeftend 10,000 Fr. auf 15 Jahre

su amortifieven, alje fiiv 61/, Jabre . . s 4329 —
4. Minderwert der angepufgten Teppiche, Qra-

pevien, 2. laut €rpectife . . . s 0,400 —
D. Bejthidigung bed Mobiliard Belm umgug

(3 9/, von 62,000 Fr) . . . a 2,000 —
6. fir Gartenanlagen und ‘Hlattgen Iaut’

CErpertife . . s 3,099 0H

1. @ntfcﬁabtgung rur r\)mtaﬂaimneu (Qfen

Baveeinridhtung, Lanteenridhtung, Sdhifishiitte,

bilgerne Stiege) . . . . . . . . . . , 1,021 93
8. Umgugsfojten . . p 2,000 —
9. Kofteniiberjdyuf fiv Jteftamatwn (oOO ?gr

Entjdhidigung fiiv laut Mietvertrag uricdiu-

laffende Gegenftinde im Werte von W12 Fr.;

auf ben Feft der Weielgeit bevedhmet mit . . . , 4,250 —

Jr. 72,599 98
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Der Beflagte anevfannte feine pringipielle Schabenerjagpilicht,
Beftritt jeboch bie Hdhe der geforberten Entjdhidigung und anerbot
3000 Fr.

D. Die vom Kantondgevidht Bug angeorbuneten Expertifen ev-
gaben:

1. Honorar fiir Lettung der Reftauvation . Fr. 1,800 —

2. Gegenftande, die den lofalen BVerhdlinifjen
bevart angepaft find, dafy fie in anbern Riu-
men fdymwer verwendbar find, Schaden . . . , 5,400 —

3. Mietwert ved Schlof{ed unmibbliert 7000 Fr.,
mabliert 8000 Fr. (Hiegu Ffeine Wotive.)

4, Roften fiiv Herftellung ded Schlofgartend , - 1,528 60

5. Berluft an Pilangen infolge ber Weg-
nafme im Hodhfommer . . . . ., 1570 45

Dad Kantondgevicht hiep ongenbe §anten ber Klage in fol=
genbem Umjange gut:

1, Mehrausdgabe an Miete, pec Jabr 800 %}n;
fiiv 61/y Jafre . . . Fr. 5,000 —
2. Rinderwert der angepagten @egenitanbe s 3,000 —
3. Entjdyidigung fite iBﬂangen und Garten-

anlagen. . . .o . ., 1,000 —
4. 1Imgug§foften v . . ., 1000 —
5. Mobiliarbejchadigung ‘ﬁe:m ngug .« 4 1,000 —
6. (&ntfc{;abtgung fur 3ur11c’f5ulaﬁenbe @egenf

ftanbe . . . . ., 4000 —

Sufammen, Fr. 12,000 —
Die nbrigen Klagebegebren wurben abgewiefen.
E. a3 Ofergerichi bed Kantond Bug, an welded beive Par-
teien appellievten, exhdbte folgende Pojten:
1, Mehraudgabe an Miiete, per Fabr 1800 Fr.,
fiie 61/, Salre . ]
3. Cutfdhadigung fur iBf[cmg,en unb @arten—
anlaget . . . . ; ., 2,000 —
4. umgugéfeften R ., 1200 —
und fprad) dbemgemaf eine @eiamtentic{)ablqung von 20,200 Fr. 3u.
Die Rindfordering wirde abgewiefen. Beziiglich der iibrigen
Klagbegehren wurbe das Fantondgerichiliche Urteil Deftitigt.

Fr. 12,000 —
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F. Gegen biefed Ulrteil haben die Kliger rechtzeitig und form-
richtig die Bevufung an bad Bundedgericht evgriffen und beantragt:

Die Beflagtidhaft Habe an die Kligerjdaft eine Entjdhidvigung
von 60,000 Fr. u besablen.

Der Beflagte hat ebenfalld die Bernfung an bad Bunbvedgericht
erflivt und beantragt:

G2 fjet ber Beflagte mur pilidhtiy, eine Entjhidigung wvon
3000 Fr., over wie viel nadh rvidterlichem Crmeffen an bdie
Kligecichaft 3u leiften.

G. 3n der beutigen Berbandlung vor Bunbdedgericht Haben bie
Beriveter der Parteien die Berufungdantrige der Parteien wiederholt,

Dad Bundedgericht zieht in Erwdgung:

1. Bujolge ber Berufungderflivung it in der bunbdedgericht-
lichen Jnftang nur nody die Frage su entjdheiven, ob die von ber
Borinftang gugefprodene Entjhidigung von 20,200 Fr. gemdf
Art. 110, 116 und 281 ON eine angemeffene fei ober nicht.
Dabei it auf ben beidfeitiy anerfannten Mietvertrag vom
25. Geptember 1894 und 6. Degember 1896 abjuftellen und ins-
befonbere folgenbed zm beachten ;

Der Mietvertrag 1t anf die Dauer von 15 Jahren abgefchlofien
worden und war unter dev Vovaudfegung, daf dag Wiietobjeft
untec Aufjficht und Leitung ded Wieterd rveftanviert werde, und
baf ber Bermieter an die 15,000 6i3 16,000 Fr. betragenden
Bautoften mur 11,000 Fr. beitrage. Der WMicter Hatte den Ilber-
fhufp der Koften an fich felbft ju tragen und auperdem nody be-
ftimmte, von ihm angefdhaffte Snventargegenftinbe bei ber wvers
tragdmdipigen Aufhebung ded Mietvertraged unentgeltlich uviiet
sulaffer, Der Mietzind fiir dad erfte Jahr wurde vem Wieter
alg Honorar fiir die Bauleitung evlaffen; fitr die fpdtern Jahre
betrug die Weiete 900 Fr. pro 1896, 1C00 Fr. pro 1897 und
1898, 1100 Fr. pro 1899 6i3 1901 und 1200 Fr. jeit 1902.

Jujolge Bevduperung bed Mietobjelted und Kindigunyg feitens
ber Grroerber Bat dad Mietverhdltnid am 21, Auguft 1903, aljo
gika 67/, Jabre frither al8 im Bertvage vovgefelen, feine Be-
endigung erfabren. Dev Beflagte Hat weber dargetan, noch audh
wur bebauptet, baf ev fih bemiiht BHabe, feinen Rauferm bden
WMietvertvag gu fiberbinden; e3 ift im Gegenteil anjunchmen, baf
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vie Abfidht ber Kaufer, bagd Shlof &t. Undread mbglichjt Hald
felber 3u bewoohnen, dbem Berfiufer von Anfang an befannt war,
dafy er alfo den Kaufvertvag abfdhlofs, trosbem ihm die Berlegung
oe3 mit ven RKldgern bejtefenden Wiietvertraged ald unvermeidliche
Folge bed Kaufdabjchlujfed evidheinen mufpte. Unter diefer Um:
ftanven ftellt fchon der Verfauf bed Mietobjefted ohne Tlbers
bindung ded3 Mietvertraged eine jcwere BVerlebung diejed leptern
par, und war eite um fo [dwerere Verlepung, ald bdiefelbe
lebiglich Durch die Wusficht auf einen grofen Gewinn motiviert
war, indem ndmiicd) weder vou dem DBeflagten perjdnlich, nod
pon det Kuvatoven ded {Fidetfommiffed, noch jdhlieplich vom Re-
glerungdrat bed Kantond Rug in feiner Eigenfdhaft ald Ober-
vormunbdidhaftdbehdroe irgend ein anbdered audjdhlaggebended Wiotiv
su Gunften ved Berfaufed angefiihre worden ift.

2. Sit demnady vor allem feftzubalten, daf bei der vorliegenben
LBertvagdverlepung dad BVerfdhulben ded BVermieterd ein bejonderd
Jehwered ift, und ift im fernern aud) angunebmen, daf der Be-
tlagte den infolge Verfauid bed Mietobjefted realifievten Sewinn
von irfa 100,000 Fr. grofenteild ben Wrbeitdleiftungen und
Berwenbungen ded Fedhtdvorgingerd der Kliger verdantt, jo fann
boch anberfeitd nicht gefagt werben, die Beveidyerung ved Beflagten
erfolge ginglidh auf Roiten der Klagpavtei. Bielmehr ijt nidyt
su verfenmen, dag der vom DBeflagten evjielte Kaufpreid von
190,000 Fr. febr wolhl iiberfesst fein fann und allem njchein
nach einen Qiebhaberpreid Ddarjtellt, fodaf alfo der ben Kligern
infolge Ded Bertragdbruched ermacdhfene Schavden in einer von
obigem RKaufpreile unabhingigen Weife su evmitteln ijt.

3. MWerden auf Grund diefer allgemeinen Ervigungen bie ein-
selnen Poften bder fligerijhen Shadendberechnung gepriift, fo ev-
gibt fidh sunddhit dle pringipielle Begriindetheit ber Fovderung auf
Grjats der Mebrausgabe an Mietzing, weldie ben Kldgern bei
Begug einer andern entfprechenven Wohnung erwdchft. IJndejlen
it der gefovderte Betrag ven 6800 Fr. per Jabr oder 44,000 Fr.
fitr den Reft der Wietbauer weifellod ftart itberfegt. Allerdingsd
fevechnen bie gevidhtlichen Grperten den ,gegemwiriigen veellen
WMietroert” ded Schlofied St. WAndread ohne Mobiliar auf 7000 Fr.,
woraud fich gegenitber vem vertvaglichen Wietzingd von 1200 Fr.
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eine Differeny von 5800 Fr. per Jabr evgeben wiivde, Alein,
pa dlejer Sdydtung feinerlei Wiotive beigegeben find, jo legt die
BVermutung nabe, dag bdabei die Frage ber BVerzinjung bed vom
Betlagten evielten Kaufpretfed von 190,000 Jr. in einer nadh
Grwbdgung 2 bievor nicht zu billigenden Weife mitgefpielt Habe,
Unter bdiefenn Umftanden ift bad Bunbdedgericht an dte Schiasung
der Erperten nicht gebunden, jomdern befugt, den effeftiven Miet-
weet ded S@loffed, fofern die3 an Handb der Aften mdglidy ift,
in jelbftandiger LWeife ju ermitteln. Dabei ijt aud Gritnden der
Loyalitdt angunehmen, baf ber JReditdvorginger ber Kldger feinter=
zeit einen Miet3ind verfprochen hat, weldher nicht unverhalinis-
mifig weit binter demjenigen Mietwert uriictblieh, weldyer da-
mald fiir die Reit nath Duvdhfiihrung der Rejtauration in Aus-
fiht gemommen werben mupte. Wuch Hel Hoher Veranfdhlagung
ver anerfannt jadyverftindigen Leijtungen ded Wieterd jowie feiner
Auglagen im Vetrage von 4000 Hi3 5000 Fr. famn nun aber,
gerabe Dei bver Perfdnlichfeit ded Mechtdvorgingerd bver Kliger,
dody nidht angenommen werden, derfelbe Habe fich fiir eine Periode
pon mefreven Jabren bdie Venugung ve3 SHlofjed zu einem
Meietpreid von nidht einmal efnem Finftel desd veellen Mietwerted
gejichert ober auch nuv fidern wollen. WWird aber auf bdie vedliche
Wbficht der Kontvafenten, fowie auf alle fibrigen Umitdnde, ingd-
befondere die BergleichBobjefte, wie jich jolhe aud den bei den
Aftert liegenvenr, anbeve Landfige betveffenden Berfaufdofferten ev-
geben, abgeftellt, fo erjcheint die Unjepung eined gegemmdriigen
Mietwerted von girfa 3500 Fr. fiir dad Sdhlogdhen St. Andread
al@ genitgend und angemeflen. Die Diebei fih evgebende, der
Rlagpartet infolge ded Vertragdbruched evwadifertve Mehraudgabe
fiiv Miete Dbetrdgt fjomit jirfa 2300 Fr. per Sabr ober fir
61/ Jahre rumd 15,000 Fr.

4. Auper diefer Diffeveny auf WMiete noch 1000 Fr. per Jabr
Diffeveny a8 Crjap fiiv fonjtige Mehrioften ded Lebendunterhalted
an einem anbern Ovte ald Cham zu forderm, fann nidyt ald be-
vecdhtigt anevfannt werden. Abgefehen bdavon, bafy bdie Lebendver-
biliniffe in €ham nidht al8 audnahmdweife 5illige ausgewiefen find,
fann audy bie allfallige Mehraudgabe infolge Wmzuged an einen
Ort, an weldhem dbad Leben wirtlich teuver wdve, nicht al3 notwen=
dige Folge ber Aufldjung bed Mietverhlinified betradter werden.
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Goenforventg fann neben dem hievor auf 15,000 Fr. gefhisten
Shaven nodh ein Poften fiiv Bauleitung gefordert werden, denn
wicht nue Hat ver Recdhtdvorgdnger der Kliger ald Honorar fiir
Bauleitung ein freied Mietjabhr genoffen, jondern €3 ift and, wie
Bereitd erwdhnt, angunehmen, die Leiftungen ded Mieterd feien bet
Teftfetiung bed o bejcheivenen Mietzinfed von 1200 Fr. per Jahr
beritcfichtigt worden.

5. TWas bie ibrigen Poften der Klagforberung Dbetrifft, weldye
porinftanglich 5i8 zum DBetrage von indgejamt 8200 Fr. juge-
fprochen mworben {imd, fo rvechtfertigt Yich eine Erhbbung bdiefes
Betraged auf 10,000 Fr. mit Ridficht auf die ber Klagpartel
gebitfrende  Entjhidigung fiv zuriicjulafjende Gegenjtinde unbd
fiiv Bautoften, welde der Jteditdvorginger ber Kliger aud feiner
eigerten Tajche Deftritten Pat. Bwar fann ed fid) wm einen Criap
ped vollen Werted der auriidfiulafjenten Gegenftiude und ber
Baufoften nicht Hanbeln, da die Wieter fowiefo mit einer Yuf-
IBfung ped Wietverhiltnifjed und einem daberigen Berlujte ihrev
Yufwendbungen vechuen muften. Alein eF ift nicht 3u verfennen,
baf ter ®enup dev diefen Aufwendungen zu verdanfenben An:
nehmlidfeiten namentlidy auf bdle weite Hiljte der 15iihrigen
Mietbauer umd alfo wefentlich auj diejenige Reit entfallen folfte,
wibhrend voeldher diefer Genup dber Klagpartet infolge bed wom
Beflagten 3u vertretenden Bevtragdbruched ratjdchlich entzogen wird.

Sm eingelnen ift noch begliglich der Forderungen fitr Umzngs-
Yojten unbd Mobiliarbejhidigung Dbeim Umgug zu bemerfen, daf
bie vorinftanglich erfolgle Sufprecdhung von 1000 Fr. fire Wobiliar-
pejcddigung an jich nidht al3 gevechifertigt evicheint, dag dagegen
anderfeitd eine CGrhdhung bver fir Mmgugdfojten gefprocdhenen
Swinme, jowie eine Veviidfichtigung bder mit dem Umgug vers
pundenen Snfonvenienzen am Plage ijt, jobaf am Schlufrefultate
in biejer Begiehung nichtd gelnbdert wird.

Demnach hat dad Bunbdedgeridht
erfannt:

Die BVerufung der Kliger wird infoweit gutgeheipen, ald die
vom DBetlagten an bie Kldger gu zahlende Entjchidigung auf
25,000 Fr. erhdht wird.



