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fobann um fo jtarfer, ald der Klager da3 Abfommen mit dem
Beflagten, wie jidh ausd der Cinvernahme ded BVerwaltungdratsd-
prifidenten, Chollet, ergeben Hat, gebeim Pielt, und alfo bdie
Afttengefellichaft im Glauben lief, feine Unterhandlungen mit
bem  Beflagten feien durdhoud uneigenniipiger Natur und er
wabre dabel audlieplich bie Juteveflen ber Gefellichaft. Die
Doppeljtellung, die der Kldger einnabhm, wdire nidht unjittlich ge-
wefert und Hatte die Jntereffen der Gefellichaft nidht verlest oder
gefabrbet, wenn er jte befannt gegeben hitte; aber gevade darin,
pa er fie gebeim Bielt, liegt dad weitere und audjhlaggebende
Dioment fliv die Annahme der Unfittlichfeit. (Bgl. auch die Aus-
fithrungen in dem dem Beutigen Falle gang analogen Falle Mever
gegen Matter, Amtl, Samml., By, XXVI, 2, &. 447 ff.)
6. (Wettihlagung aller Parteifoften.)
Demnadh hat dad Bunbdedgericht,
in Gutheipung ver Hauptberufung und Abweijung der Anjdluf-

berufung, . t
exfannt:

Die Klage wird, in Aufhedbung ded Urtelld bded Obergerichtd
pe3 Rantond Lugern vom 15. Marz 1904, abgewiefen.

53. Arteil vom 9. Inli 1904
in Saden von Segeffer, KL u. I Ber.-KL,
gegen Sandfwing, Befl. u. I Ber.-K1.

Mietvertrag diber unbewegliche Sachen : Haft des Vermieters, der die
Mietsache wihrend der Dauer des Mietvertrags ohne Usberbindung des
Vertrages verkauft, Art. 281 Abs. 1 OR. Art und Mass des Schaden-
ersatzes. Art, 110, 116 OR.

A. Um 2D. September 1894 mietete der feither verjtorbene
Oberft Henvi Vittor von Segefler ,fitv fih und feine Redht3-
nachfolger” wvon dem Fideifommiffar Lanbtwing bdasd Sdhlof
St. Andread bei Cham auf 10 Jahre vom 1. Sanuar 1895 an.
Bugleich wourdbe vereinbart, dag dad Sdlog unter Leitung ded
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WMieterd zu veftauvierew fei, wofitr der Bermieter einen RKrebit
von 6000 Fr. bewilligte. Die Deehrioften follten zu Lajten bed
Mieterd fein. Al Honorar fiiv bie Bauleitung wurde dem Mieter
der erjte QJabrediing evlafjen.

Am 6. Degember 1896 fam poifdhen ben Pavteien ein Nady-
trag gum Mietvertvag zujtande mit folgendem Smbalt: ,Sn An-
Jbetradht der Dedeutenden Roften von zivka 45,000 Fr. fiiv die
Jhaulichen Berdnderungen im SYlog St. Andread in Cham wird
»30 dev Dereitd verabfolgtet Summe von 6000 Fr. eine Nadh-
»jubvention von weiteren 5000 Fr. zu nacftehenven Bevingungen
Loenilligt:

»1. Crhdhung bed jalhrlihen Mietzinfes iiber bie feftgefenste
Juste von 1896 mit 200 Fr.

p2. Samtlide jur Bewohnung bde8 Shloffed dienenden und
pangefdhaffenen Jnventavgegenftinde laut detailliertem Bergeichnis
»8eben ald Gigentum ind Landhwing’jde Fideifommif iber,

#0. Der Yudbau ber Bauernftube im evften Stod fowie all=
#f0lige weitere Repavaturen jomt begliglichen Ausgaben find in
Jver Nadfubvention von 53000 Fr. inbegviffen.

ok Die Miete wird um fernere fiinf Jabhre, bid und mit dem
»01. Degember 1909 verlingert, mit dem um diefe Beit zu be-
s30blendent Mitzinfe im gangen 1200 Fe. pro Jahr.”

B. Die Reftauvationdarbeiten wurden audgefiihrt und die Sub-
vention von 11,000 Fr. geleijtet. Darilber hinausd legte ber
WMiieter noch weitere 4000 613 5000 Fr. aus.

C. Nadvem im Jahre 1900 Oberjt von Segefjer geftorben
war, wurde am 27, Degember 1902 a3 Schilo an eine Frau
Page und deren Sohn verfauft. Trop Protelt ber heutigen Kiiger
wurbe ber Kaufoertrag am 10, Februar 1903 vom Regierungs-
rat genehmigt und von der jujtindigen Gemeindebehdrve gefertigt
und Bievauj die Wieterin aufgefordert, dad Sdhlog u verlafjen.
Nady nodhmaligen Proteften verlieR diefe bad Schlog am 21. Augujt
1903, erbob jeboch gegen Landiwing folgende Klage:

1. @8 jet vem Belagten nidht geftattet, dad an Herrn Oberft
von Segejfer fel. laut WMiietvertvag vom 25. September 1894
und 6. Degember 1896 gemietete Schlog St. Undread wvor b-
Tauf ver vertraglichen Diietzeit (31. Degember 1909) zu ver:
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Gufern, unbd e8 biirfe ein eventueller Kaufvertrag nidht ratifizievt
und nidyt and SHypothefenprotofoll von Sug geftellt werden.

2. Goentuell fei ein Kaufoertrag muw uldffig i Uberbindung
be3 genannuten Mietvertvraged an den Kiufer sur Aushaltung
besfelben im wollen Umfange und fpesiell in bveffen ganger Ber-
tragdbauer durch ven Kiufer.

3. Gubeventuell: 3 fei zu erfliren, dap die Kidgerin dasd
Mietobjeft erjt nach Jahlung von 60,000 Fr. dburch ben Betlagten
st verlajjen Habe.

4. Subjubeventuell: fitv ben Fall, dafy bdiefe Begehren nicht
gejdhitpt werden: Der Beflagte habe an bdie Kldger 60,000 Fr.
gu bezablen.

Die Schadenerfaforderung wurbe begrimbvet wie folgt:

1. Differeny bes Weietzinfed von 1200 Fr. mit dem fiv ein
gleichioertiged Weietobjeft anderwdrts fitv die nodh reftievenve Miets-
bauer vou 61/, Jahren ju begahlenden Miefzing, vev auf S000 Fr.
angu jeblagen fei, 61/, > (8000 — 1200) & 44,000 —

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

3. Leiftungen bed Oberft von Segeffer unb

Jeiner Frau, mindeftend 10,000 Fr. auj 15 Jahre

gu amortifieren, alje fiiv 61/, Jabre . . n 4,329 —
4. WMinderwert der angepaften Teppiche, Qra-

perien, . lout Erpectife . . . s 0,400 —
5. Bejdidigung bed Wobiliard Betm umgug

(3 9, von 62,000 Fr.) . . e 2,000 —
6. fiir Gartenanfogen und 1flan3en Iaut’

Erpertife . . . s 3,009 05

7. Entididigung rur Qn}taﬂattonen (5 fen,

Boaveeinridhtunyg, Qauteemnd)tung, @c@zﬁébutte

Bblzerne Stiege) . . . . . .., 1,021 93
8. Umgugsfoften . . . s 2,000 —
9. Koftenitberdyus fiir Reftamatwn foOO ?51:

Enifdhdvigung fiiv laut Mietvertrag suviicdu-

laffende Gegenftinve im Werte von 2812 Fr.;

auf den Feft ver Wielzeit berechnet mit . . . , 4250 —

Jr. 72,599 98
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Der Betlagte anevfannte feine pringipielle Schadenerjappflicht,
bejtritt jedoch bie Hdhe der geforberten Entjhidigung und anerbot
3000 Fr.

D. Die vom Kantondgericht Bug angeordneten Erperiifen ev-
gaben:

1. Honovar fiir Leitung der Rejtauvation . Fr. 1,800 —

2. Gegenjtinbe, die den Iotalen BVerhaliniffen
bevart angepafgt find, dbaf fie in andern Rau-
men fdwer verwenbbar find, Sefaben . . . , 5,400 —

3. Mietwert ded Shlofied unmibliert 7000 Fr.,
mbbliert 8000 Fr. (Hiegu feine WMotive.)

4, Roften fiir Herftellung bed Schlofigartens , - 1,628 60

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

Dag RKantondgericht hie ongenbe iBo{ten ber Rlage i fol=
genbem Umfange gut:

1. Mehraudgabe an Miete, per Jabr 800 Fr.;
fiie 61/, Jabre . . . Fr. 5,000 —
2. Minderwert der angepa{;ten @egen[tanbe . 3,000 —
3. Entjdyadigung fir iBf{angen und Garten-

anlagen. . . . . ., 1,006 —
4. umgungoften .. . ., 1000 —
5. Mobiliarbejhddigung Bezm umgug .+« 5 1,000 —
6. @ntfcf)abtgung fm: 3urucf5ulaﬁenbe @egenf

ftande . . . ., 1000 —

Sufammen, Fr. 12,000 —
Die 1brigen Klagebegebhren wurben abgewiejen.
E. Dag Obergericht ded Kantond Bug, an weldhed beive Par:
teien appellievten, evhohte folgendbe Pojten:
1. Mehraudgabe an Wiiete, per Jahr 1800 Fr.,

fiiv 61/, Jabre .o Fr. 12,000 —
3. Cutihadigung fur iBf[ang,en unb @arten—

anlagent . . . . ., 2,000 —
4. umgugéfeftm RN ., 1,200 —

und fprach bemgemaf eine @eiamtentfc{)abtqung von 20,200 Fr. zu.
Die Rinsforderung wurde abgewtiefen. Beziiglich der ibrigen
RKlagbegehren wurde dad Fantondgevichiliche Urteil beftitigt.
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F. Gegen biefed Urteil Haben die Kliger rveditzeitig und form-
ridytig die Berufung an bad Bundedgericht evgriffen und beanteagt:

Die Beflagtfhaft Habe an die Kldgerdaft eine Entjhidigung
von 60,000 Fr. zu begablen.

Der Betlagte hat ebenfalld die Berufung an dad Bundedgericht
erfldvt und beantragt :

&3 fei der Veflagte nuv pilidhtig, eine Entjhavigung vou
3000 Jr., over wie viel nad) richtevlichem Crmeflen an bdie
Klagerfhaft 3u leiften.

G. 3n der Beutigen Berbandlung vor Bundedgericht Haben bdie
DBertveter der Parteien die Berufungdantrige der Parteien wiederholt,

Dag Bundedgericht zieht in Crwdgung:

1. Zujolge der Berufungderflivung ift in ber bunbedgericht-
lichenn JInftany nur noch bie Frage zu entfcheiden, ob die von ber
Borinjtanz ugefprodhene Entjhidigung von 20,200 Fr. gemdp
Art. 110, 116 und 281 ON eine angemeffene fei ober nicht.
Dabei {jt auj bden beidfeitiy anerfannten Mietvertrag vom
25. Geptember 1894 und 6. Degember 1896 abyuftellen unbd ins-
bejondere folgenbe3 zu Deachten ;

Der Mietvertrag ift anf die Dauer von 15 Jahren abgejchlofien
worden und war unter der Bovaudfepung, dag dasd Weietobjeft
unter Aufficht und Leitung ded Mieterd veftauviert werde, und
0af ber Vermicter an die 15,000 bis 16,000 Fr. betragenven
Bautoften mur 11,000 Fv. beitrage. Der Mieter Hatte den 1ber:
fchufy ber RKoften an fih felbft zu tragen und augerdem nody be:
ftimmte, vou thm angefdhafite Jnventargegenftinve bei der ver-
tragdmdpigen Aufbhebung ded Mietverivaged unentgeltlich uriict
gulaffet, Dev Mietzind fitr bad erfte Jahr wurde vem WMieter
alg Honorar fiir die Bauleitung erlafien; fitr die fpitern Jahre
betrug die Wiete 900 Fr. pro 1896, 1600 Fr. pro 1897 und
1898, 1100 Fr. pro 4899 6ig 1901 und 1200 Fr. feit 1902.

Jnfolge Bevduperung ded Mietobjetted und Kindigung feitens
ber Grwerber hat dad Mietverhdltnid amn 21. Anguft 1903, alfo
givka 61/; Jabre friiber ald im Berivage vovgefehen, jeine Be-
endigung erjahren. Dev Beflagte Hat weder dargetan, nodh audh
wur bebauptet, daf ev fidh bemitht BHabe, jeinen RKiufern Dent
WMietvertrag gu fiberbinden; o3 ift im Gegenteil anzunehmen, daf
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oie bjicht der Kaufer, a3 Sdhlof St. Andread mbglichit bald
felber su BewoBnen, vem BVerfiufer von Wnfang an befaunt rwar,
daf er aljo ben Raufvertvag abjdhlof, trosbem thm bdie BVerlegung
ve3 mit ben Kidgern beftehenden Weietvertraged ald unvermeidliche
Folge ded Kaujdabichluifed erfdheinen mupte. Unter diefen Um-
ftanven ftellt fhon bder BVerfauf ded3 WMietobjefted obme Tber-
bindung bed Mietvertraged eine jhwere LVerlebung diefed leptern
par, und Zwar eiwe um fo fdwerere Verlebung, al3 biefelbe
lebigliy buvch die Wusficht auf einen grofen Gewinn motiviert
war, indem ndmlich weder von dem DBeflagten perjdnlich, nodh
von bdent Kuvatoren ded Fideifommiffed, noch jchlielich vom Re-
gierungdrat bed Kantond Bug in feiner Cigenfdhaft ald Ober-
vormunbdicdhaftdbeldrde irgend ein anbdered audjdhlaggebended Wotiv
su Gunften bed Berfaufed angefithrt worben ift.

2. Qit vemnady vor allem feftyubalten, dap bet der vorliegenden
LBertragdverlepung dad Vevjdjulven e Vermieterd ein befonderd
Jehwered ift, und ift im fernern audy angunehmen, dajp ber Be-
tlagte ben infolge Berfauid bded Mietobjefted vealifierten Sewinn
von irfa 100,000 Fr. groenteild bden Urbeitdleiftungen unbd
Berwendungen ded Fechtdoorgingerd dber Kldger verdantt, jo fann
boch anderfeitd nidht gefagt werben, die Bereidherung bed Bellagten
erfolge ginglich auf Koiten dev Klagpartei. Bielmehr ift nidht
su verfennen, daf der vom DBeflagten erzielte Kaufpreid von
490,000 Fr. febr wobl itberfest fein fanu und alfem Anjcbein
nady einen Qiebhaberpreid barftellt, fodafy aljo der den Kligern
infolge be8 WBeriragsbruhed evwadhjene Schaden in einer von
obigem Kaufpreife unabhingigen LWeife zu ermitteln iff.

3. Werben auf Grund diefer allgemeinen Ervagungen die eins
selnen Poften der flagerijhen Shadendberechnung gepritft, fo evs
gibt fidh unddhit die pringipielle Begriindetheit der Fovdevung auf
Grfas der Mehraudgabe an Wietzing, welde ben Kligern bel
Bezug einer andern entfprechenden TWohnung erwlchit. Jndefjen
ift der gefovderte Betrag von 6800 Fr. per Jabhr oder 44,000 Fr.
fiiv den Reft ber Mietdauer yweifellod ftarf itberfest. Allerdingd
bevechnen bdie geridhtlichen Eyxpevten den ,gegemwirtigen veellen
Mietoert” bed Schlofjed St. Anvread ohne Mobiliar auf 7000 Fr.,
woraud fich gegenitber vem vertraglichen Mietzingd von 1200 Fr.
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eine Diffevens von HI00 Fr, per Jabr ergeben wivbe, Allein,
oo diefer Schisung feinerlei Motive beigegeben find, jo liegt die
Bermutung nahe, dafy dabei die Frage der Verzinfung ded vom
Betlagten evzielten Kaufpreifed von 190,000 Jv. in einer nach
Grodgung 2 BHieosr nidht zu billigenden Weife mitgefpielt Habe.
Unter diefenr Umftdnden ift dag Bunbdedgericht an die Sdhagung
ber Erperten nidyt gebunbden, jonbern befugt, den effeftiven Miiet-
wert ded Schloffed, fofern bied an Hand der Aften mdglidy ift,
in felbftindiger LWeife u ermitteln. Dabet it aud Grituden ber
Loyalitdt angunehmen, daf der RNedidvorginger ber Kldger feiner-
zeit etnen Mietind verfprochen BHat, weldher nicht unverhilinis-
migig weit bhinter demjenigen Mietwert uriictblied, welder da-
mald fiiv die Reit nady Durdhfiihrung der Reftauration in Aus-
ficht gemommen werben mufpte. Audy bel Hober Veranjdlagung
ver anerfannt fadjverftandigen Leiftungen ded Wieterd jowie feiner
Auslagen im Betvrage von 4000 big 5000 Fr. fann nun aber,
gerabe bei der Peridnlichfeit bed Mechtdvorgingerd ber Kliger,
dody nidit angenommen werden, derfelbe Habe fich fiiv eine Peviode
oot mehreven Jabren die Venubung ded Sdhloffed zu einem
Mietpreid von nicht einmal einem Finftel de3 veellen Mietwerted
gejichert ober aud) nuv jichern wollen. Wirb aber -auf bie vedliche
Ubficht der Kontrahenten, jowie auf alle iibrigen Umftdnbde, ind-
befontbere die DergleichBobjefte, wie fich folhe aud den bei den
Uften liegenden, andere Landfige betveffenden BerfauiBofferten ev-
geben, abgejtellt, fo erfcheint bdie Anfesung eined gegemmwirtigen
Wietwerted von zirfa 3500 Fr. fir bad Shligden St. AUnbdread
ald genitgend und angemefjen. Die Dhiebei fich ergebende, ber
Rlagpartet infolge bed Bertragdbruched evvoadhfenve WMehrauggabe
fliv Wiiete betrigt fomit zivfa 2300 Fr. per Jahr obder fiiv
61/ Jahre rund 15,000 Fr.

4. Auger diefer Differeny auf Miete noch 1000 Fr. per Jabhr
Differen; ald Criap fiir jonjtige Mehrloften bed Lebendunterhalted
an einem andern Ovte ald Gham zu fordern, fann nidht al3 be-
vecdhtigt anevfannt werben. Abgefehen bdavon, daf die Lebendver:
biltnijfe in Cham nidht al8 audnahmaweife billige ausgewiefen find,
fann aud) bdle allfillige Mehraudgabe infolge mzuged an einen
Ort, an weldjem dad Leben wirtlich teurer wdve, nidht ald notwen=
dige Folge ver Aufidjung ded Mietnerhdlmified betrachtet werden.

H{I. Obligationenrecht. N° 53. 495

Ghenforvenig fann neben dem Bhievor auf 15,000 Fr. gefchibten
Shaden noch ein Pojten fiiv Bauleitung gefordert werden, denn
nicht nur Hat ver Rechtdvorginger der Kliger ald Honorar fiir
Bauleitung ein freied Mietjahr genoffen, jondern o8 ift and), wie
bereitd erwdabnt, angunehmen, die Letftungen ded Mieterd jeien bet
Feftiepung ved o bejcheivenen Wietzinfed von 1200 Fr. per Jahr
Periidfidytigt worden.

5. TWas bdie itbrigen Poften der Klagforderung betrifft, welde
porinftanglich bi3 zum DBetrage von indgefamt 8200 Fr. juge-
fprochen worben {ind, fo vehtfertigt fich eine Grbhbhung bdiefes
Betraged auf 10,000 Fr. mit Ridficht auf bdie der Klagpartei
gebiihrende Cntjchivigung fiiv uriizulajjende Gegenjtinde und
fiiv Bautoften, weldhe der NRechtvorginger der Kliger ausd feiner
eigenten Tajche Deftritten Hat. Bwar fann €8 fid) um einen Crjap
ped bollen Wevted bder zuritdaulajjenden Gegenftinde und der
Boaufoften nicht Handeln, da die Wieter jowiefo mit einer Auf:
IBfung ded Wiietverhiltnified und einem bdaherigen Berlujte ihrev
Yujwendungen vechuen muften. Allein 3 iit nicht ju verfennen,
paf ter Senup dev diefen Aufwendungen zu verdanfenden Un:
nehmlichleiten namentlidy auf dle zweite Hiljte bev 15idhrigen
Mietbauer und alfo wefentlich auf diejenige Reit entfallen folite,
wihrend weldher diefer Genup dber Klagpartel infolge bded vom
Beflagten 3u vertretenden BVertragdbrudhed tatfdchlich entzogen wird.

Sm eingelnen ift nod) begliglich der Forderungen fir Umzugs-
fojten und Mobiliarbejdhdvigung beim Wmgug zu bemerfen, dag
bie vorinftanglich erfolgte Sufprechung von 1000 Fr. fiv Mobiliar-
befhavigung an fih nicht ald gevechtfertigt erjcheint, dag dagegen
anverfeitd eime Grhdhung der flir Nmgugdfojen gefprodhenen
Sumne, jowie eine BVeriickfichtigung der mit dem Umgug vers
bunbenen Sufonventenzen am Plape ift, jobafy am Schlufrejultate
in diefer Begiehung nichtd gednbdert wird.

Demnad) Hat bad Bunbedgeridht
erfannt:

Die Berujung ver Kldger wird injoweit gutgebeifen, ol3 die
vom Betlagten an die Kldger gu jahlenve Entjchidigung auf
25,000 Fr. erhdbt wird.



