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oie eingeluen fefellfchafter mit ihren Vermbgendbeitvagen betrifft,
verftanden; vergl. vt 549 AL. 2 O.-R., wonad) bdie Gefell-
jdhajter dann, wenn bad gemeinjdaftliche Bermdgen nady Tilgung
ber Sdhulden und Eriag der Yudlagen und Berwendungen uidhi
audreidgend ift, um die geleijteten Bermbgendbeitrige uriicfiuer-
{tatten, dag Feblende al3 Verlujt zu tragen Haben. Dev Unusbdruct
»Beclufte dev Gefelljhaft”, « pertes de la société », fann nicht
ald Gegenfap u |, DVerlufte der Gefelljchafter”, <« pertes des
associés », verftanben werben ; audy der Berluft ber Bermbgens-
einlagen, ded Gejelljhaftdvermbgens, bedeutet eben einen Berluft
per Gefellichaft. Hitte die DHaftung auf den bdie Vermbgensein-
lage iiberjteigenden Berluft bejchrdnft werden wollen, fo hatte dad
audbrii€lich, ourdy einen Jufapy, gefagt werden follen. Uudy wdve
bann die Garantie fiir ben RKliger ofme grofe BVebeutung ge-
wefent ; al3 dad natitrliche erfcheint vielmehr, daf er fidh gerade
firv einen Teil feiner Ginlage ficher ftellen wollte. Mag audh der
tiefere Grund biefer Regelung in Umftanden legen, die aud bden
Aften nicht Hervorgehen, fo ift doch jedenfalld foviel ficher, dag
nur Ddiefe usdlegung dem allgemeinen Syrachgebraud) und der
juriftifchen RNatur der Kolleftivgefelljhaft und bded BVerhiltniffes
ver Gefellfchafter zu ihr und zu Dritten entfpridht, und vaf aud
diefe Pegelung ithren guien Grund und verniinftigen Sinn Jat,
wibrend bie entgegengefete, vom Beflagten vertvetene, ald Hdchit
Himjtlic) ecfdbeint undb filv den RKldger von gevinger Bebeutung
wire,

8. Mup jortach die vom RKldger vertvetene Auslegung ald bie
rvidjtige anerfanut werben, jo folgt darausd die Gutheifjung der
Rlage im gangen Umfange. Denn dag der Berluft ded RKldgerd
fo grof ijt, bap er den vom Betlagien jichergeftelliten Betrag vou
5000 Fr. iberfteigt, Fann nidht zweifelhaft fein. Der Beklagte
will ywar auch vad Deftreiten, indem er davon ausdgeht, e3 fhnne
wicht dev vom Juventar vom 31. Januar 1900 feftgejtelite Ber-
Iujt van 19,112 Fr. 87 €13, in Betvad)t fommen, da in diefem
Suventar aucdy die Cinlagen dev Gefelljdhajter bezw. dad Gefell-
fhaftdvermdgen ald Paffioum figurieve, Diefe Art der Jnven=
tarifation und Bilang ift jedodh nicht nur die allgemein gebriudy-
licge, jondern auch die jurijtifch allein vidhtige.
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Demmady hat bad Bundedgericht
erfannt:

Die Berujung bved Kldgerd wird al3 begrindet evtlivt und
Jomit der Beflagte, in Wufhebung bed Urtelld bded Kantondge:
vidhted be3 RKantond St. Gallen vom 19. Wavz 1902, verpflich-
tet, pem RKldger 5000 Fr. nebjt 5 ¢/, BVerzugdzingd vom LTage
pe3 BVermittlungdvoritanted an 3u begahlen.

33. rteil vomr 30. Wai 1902 in Sadhen
gidgendffifde Bauk, Befl, W-KL. u. Houptber-KL., gegen
Graf, KL, W.-Betl. u. Anfohl.-Ber KL

Miete. Schadenersatzklage des Mieters gegen den Vermieler wegen Ver-
kaufes des Mietobjekies wihrend der Mietzeit okne Ueberbindung des
Mietvertrages. Art. 281 Abs. 1 0.-R. Verhdlinis dieser Bestimmunyg
zu Art, 292 eod.

A, Durd Urteil vom 7. April 1902 hat dagd Kantondgericht
9e3 Kantond St. Gallen erfannt:

1. Die Wivertlage ift im Betrage von 10,000 Fr. nebit 59/,
Bing jeit 4. Auguit 1901 gejehitpt, im d{ibrigen abgewiefen.

2. Die Beflagte wird bei ihrer CErflinung im Anbang ur
Gegenvedhtdfrage befaft und ift die Klage dadurd) erledigt.

B. &egen biefed Urteil Hat die Beflagte und Wiberfligerin
redhtzeitig und in gefeplidher Fovm die Berufung an dad Bunmbded-
geridht erflavt, mit bdem Anivage: der Kliger und Wiberbetlagte
fei pflichrig zu ertliven, ber Beflagten und Wiberfligerin ald
Gntjdhavigung fitv vorgeitige Wufldjung bved WMietvertraged bie
Gumme von 30,000 Fv. famt Zing feit 1. Uugujt 1901 3zu
bezablen.

C. Der Klager und Wiverbetlagte Hat fich der Berufung redht=
seitig und in vidtiger Form angefchlofien und den Untrvag geftellt:
bie vom RKantondgerichte auf 10,000 Fr. feftgefeste Schabenerjal-
fumme fei nach vichterlichem Grmeflen angemeffen 3u vedugieren.

Dad Bunbedgericht zieht in Crwdgung:

1. Die Wiverligerin hatte im Haufe ded Widerbeblagten um
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Setdenhof’ in St. Sallen feit Martini 1885 mietiveife ifre
Gejchaftalofalititen. Durdy Korrefpondens vom 5./6. Oftober 1899
einigten fich die Pavteien dabhin, ben mit Wartini 1900 aus-
laufenden Mietvertrag zum Jabredzind von 8500 Fr. auf weitere
orei Jabre zu ermeuern, o daf derfelbe erjtmald erft am 11. No=
pember 1903 geflindigt werden fonne. Duvd) Kaufbrief vom
5./12. Ofiober 1899 erwarb jobann dle Wibertlagerin bdie Liegen-
fchaft von Georg Leonhard Tobler an der Bollbausftrage St. Gallen
fitr den Preid von 155,000 Fr., in der Abjicht, auf diefem Grund-
ftitek ein eigened Banfgebiube zu evftellen, fiiv welded fie Pline
andarbeiten und Bifieve aufrichten lieg. Am 416. Wypril 1901 ver-
faufte ver Widberbeflagte feine Liegenjdhaft um ,Seibenbhof” an
bie neu gegriindete St. Galfer Hanbeldbant. Jm Kanfoertrag war
beftimmt, daf fidh ber LVerfiufer mit ben Wietern abzufinden
‘Babe, fofern diefen von jeiten ber Kiuferin gefiindigt wirbe. Am
Tage der Fertigung, 20. April 1904, Hindigte bie Kauferin der
Wiverfligerin die von ibr gemieteten Raumlihteiten auf 1. uguit
gl. 38. Die St. Galler Handeldbant offecierte ferner ber Wiver:
tligerin, einen Mietvertrag, den fie frither itber Lofalitten an der
Sdyiigengafie abgefloffen Batte, auf bdie Widberflagerin zu itber-
tragenr, wad fedoch biefer nidht ujagte. Da fie fein paffended
Mietobjett fanbd, faufte jie unterm 26. Wpril 1901 die Stoffeljche
Liegenjchaft an der Sditgengafie in St. Gallen fiiv den Kauf-
preid3 von 150,000 Fr., nadhbem fie vergeblich vevjudht Batte,
einent billigeren Kaufpreid u evwicfen. Bei der Fectigung, 30. Aypril,
batte die Wiberflagerin eine WAnzahlung von 50,000 Fr. su leiften.
Mit Bufchrift vom gleichen Tage forderte fie vom LWidberbeflagten
bie Grfiillung bed Mietvertraged oder Shadenerfap im Betrage
von 20,000 Fr. Jn der Folge, ald der LWiverbeflagte am 7. Sep-
tember 1901 fitr Bebeizung pro 1900/1901 und fiir WMiete und
Waffersind vom 1. November 1900 bid 1. Augujt 1901 u-
fammen 7159 Fr. 20 Ct3. forberte, lehute bie Wiverfligerin die
Bezablung bdiefed Vetvaged ab, weil ihr eine bedeutend Hdhere
@egenforderung zuftehe. I3 ber LWiverbeflagte Hierauf Klage auf
Bezablung jened Betvaged erhob, anerfannte bdie Wiberfldgerin
swar die Klage an fid), verlangte feboch auf bem LWege der
Wiberflage vom Wiberbetlagten de Bahlung einer Entfchavigung
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son 30,000 Fr. wegen vorzeitiger Aufldjung bed Pietvertragesd.
Der Wiverbeflagte beftritt diefe Forderung vor bden fantonalen
Suftangen gluglich.

2. A3 Sdavenerfapfaftoren madite die Widerlagerin vor bent
fantonalen Snftangen geltend : Die Koften bed Umauged und der
Snftandhaltung ve3 Stoffelihen Haufes, wofit fie Rednungen
im Betrage von 26,481 Fr. 62 Gtd. einlegte; die Tajt e dopyel-
ten Grumbeigentuma; bden Gewinnausfall wegen ber unglinftigen
Qage der jepigen Lofalititen am der Sdiigengafie, gegeniiber dent
beim TWiverbeblagten gemieteten Riumlichleiten im ,Seibenhof”.
Der Wiverbetlagte berief fich u. a. jum Beweife feiner Behouyp=
tung, bap bie TWiderfligerin am projeftierten Reubau nidt mehr
fefthalte, auf eine Sujchrift ded Bertreterd bev WiverFlagerin an
$. Kinfteiner vom 2. Mai 1901, worin die Wiverfldgerin giin=
ftige Bebingungen fitv die Abtvetung vom Bou-Areal 3u erlangen
fuchte, unter Berufung bavauf, dap fie nun ein Gebaude an der
Sdiigengajfe erworben Habe und wicht mebr gendiigt fei, den
Meubau ausdjufiihren, und wortn fie evflarte ,Sollten Sie nidt
mebr tm Falle fein, Jhre damald (26. September 1900) ge-
Jmadite Offerte aufredyt su echalten, o wiirden ir obne weite
,ved dad Projeft fallen laffen und dad erworbene Bau-Areal an
einen Spefulanten verfaufen, vofiir Gelegenbeit vorhanden ift.”
Da bdie Vetlagte fich mit H. Kivfteiner nicht geeinigt Habe, o
mitffe mon annefmen, daf fie vom Bauprojelte abgeftanben babe.
Die erfte Jnitany (bag Begividgeriht St. Gallen) ging davon
aud, bie Crifteny eined Schavend miiffe ofme weitered angenoms=
men werden, ba 3 eine unamgenehme Lage fei, in furzer Frijt
¢int Qofal, gumal ein Gefchaftslotal, durd) Kauf oder durdh Miete
evwerbent gu mitflen. Wenn bad projefiierte Gebiude auf der
Liegenjchaft der Loiverflagerin an der Rollhausitrage audgefiihrt
yoitrde, beftimbe bdiefer Schaden in dem Koften bded doppelten Um=
juged umd denjenigen bev Ginvidjung bed Stoffelichen Haufes,
fofern nicht legstered duvdh bie Ginrichtung eine TWerterhBhung ers
fahre. €3 fdnne jedoch nicht diefer Sehadven angenomimen werden,
weil ungewif fei, ob der Neubau werbe audgefitrt werden ober
nicht. Dagegen liege ein Schaden darin, daj bie jepigen Gefchifts-
lofalititen der Wiverfligerin om Der ESditpengajfe ungiintiger
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gelegen jeien fowoBl al3 die vom WiberbeFlagten gemieteten Nium-
lichteiten wie audy ald die Riegenjhajt an der Bolbausfirage.
@in jiffermipiger Nachweid bdiefed Schadend liege nidht vor, e3
mitffe daber auf dad freie Ermeffen ded Nichterd abgeftellt werden,
wobet Art. 292 O.-R. einen gewifien Anbaltdpuntt biete. Die
erfte Jnjtang jprach Bievauf geftiigt ver Wibertldgerin einen vollen
Jabredsing, aljo 8500 Fr. zu. Die pweite Snftang fithrt in ihrem
eingangd mitgeteilten Nvteil aundchit aus, die Cinvidhtungstoften
Tonnen nidht al3 Schaven angefehen werden, da fie 3ur bHleibenden
Werterhdhung ded Stoffeljhen Haufed fiihren. Auf den RNeubau
habe dle Wiverfligerin wohl verzichtet. A Schaven fei bagegen
gu betrachten bdie Fejtlegung de8 gum Unfauf der Stoffeljchen
Riegenfdhaft verwendeten Gefdhaftdfapitals. Der der Wiverfligerin
biedurd) entgangene Gewinn thune auf 1 9/, veranjdlagt werden ;
bad ergebe auf die Unzahlung vou 50,000 Fr. vom 1. Mai 1900
big 1. Mat 1904 den Vetrag von 1500 Fr. Ferner zieht die
Bovinflany Art. 292 O.-NR. analog Hevan und fpricht ber Wider=
Hagerin auf Grund diefer Beftimmung 8500 Fr. su. Cinen wei-
teren Schaven hilt die Bovinftang bagegen nidht fitr nadhgemwiejen,
Do e an einer Erpertife feble,

3. Die eingig im Streite legende Wiverflage it eine Schaven-
erjagtlage ded Mieterd gegen den BVermieter wegen Verfaufed ved
Mietobjetted ofne Uberbindung ber Miete. Sie Hat ibren vecht-
{igen Grund in Aet. 281 O.-N., wonacdy der Wieter tm Falle
ved Berfaujed ber WMietfache die Fortfesung bded WMietvertraged
vom neuen Crwerber nuv fordern fann, falld biefer fie fibernom-
men Bat, — alfo Kauf Miete bridht, — ihm dagegen gegen ven
Bermieter ein Anfpruch auf Crfitlung over auf Schadenerfas
sujteht. Die Schadenerfappflicht ve3 Widerbetlagten fann alfo
grundfaplicdy nidyt beftrittern werben, und e3 fragt fih nur, nadh
weldhen Beftimmungen das Map diefed Schavens feftsujtellen und
wie Hody derfelbe fel. . . . (Folgt eine prozeRualifche, bier un-
wefentlidge Crrterung.)

4. Bur Begriindbung und Feftjebung ded ausd Art. 281 O.-R.
entfpringenden Schadenerfaed ded Mieters hat nun die Bovinftang
Art. 292 bafelbjt herangezogen, wenn audy nur per analogiam.
Diefe analoge Amwenbung ber genannten Sefeesbeftimmung auf
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oent Fall ded Avt. 281 O.-J. fann nidht gebilligt werden. Art. 292
O.:R. Banbelt vom Falle ber vorgeitigen Beendigung der WMiete
ayd widytigen Griinden, tie dev einem ober anberm Partel bdie
Fortfeung bed Mietverhaltuiffed unertraglich madjen. Fhr bdiefen
vom Jalle ded Berfaufed bder Mietfache ohne Uberbindung ded
WMietvertraged durdhaud verjchievenen Fall jtellt dad Gefess fingu-
lare Beftimmungen liber Griag wnd fpegiell fiiv ben Falf, al3 die
Wiete fitr ein Jahr ober [Angere Beit abgejchloffen ift, fiber bdie
Hbbe bed Crjages auf. Wenn fiir den leptern Fall jpeziell vor=
gefeben ijt, baf der Grfap mindeftend einem BHalben Johredsinfe
gleidhfommen miiffe, jo ift damit eine gefepliche Berpflichtung ves-
jenigen, ber bie Wuflbjung verlangt Hat, feftgefiells, und jugleich
vom Eriorbernijfe bed3 Nachveijed ded Schadend Umgang genom:
men, Diefe auf einen fpeziellen Fall zugefchnittene, jingulive Be-
ftimmung darf nidht auf ven davon gany ver{chiedenen Tatbeftand
bed Art, 281 angewendet werden; wire died der Wille ded Ge-
fesed, fo bitte eine BVevweifung auf Avt. 292 ober eine Afnliche
Beftimmung in bad Gefes aufgenommen werben mitffen. Vet
Avt, 281 Hanbelt €8 fich davum, daff dem Bermieter die Crlillung
oud in feiner Perfon und in feinen BVerhiltniffen legenden Griin-
bent unmdglidh wird ; danady haben bdie allgemeinen Beftimmungen
diber Nidyterfillung von Bertvigen, Art. 110 ff. O.=R., zur An-
wendung 3u gelangen. Und war fann Hiebet von vornhevein vou
einem Beweife ded Bermieterd (ved Schulonerd), dap ibm fein
Berihulven an der Nichterfitllung zur R[aft falle, Feine Rebde {ein,
oo eben die Unmdglicheit der Crfitllung bduvch ihn felber, durd
jeinte Handlung, Herbeigefithrt wurbe und dad Gejeh an die Tat:
fache Ded Werfaufed und die daduvdh Herbeigefithrie Beendigung
ver Miete den Schavenerjapanfpruch ded Mieterd Initpft. Der
Bermieter Hat allerdingd dad RNedyt, dag Mietobjeft wibrend der
Dauer ded Mietvertvaged ju verdupern; er Hat aber in diefem
Falle gleichzeitig audy die vertvaglidhe Pflicht gegendiber dem Wie=
ter, fite Mbevbindung bded Mietvertraged over fiir Entjchavigung
de3 Mieterd zu jorgen. Diefe, ausd vem Mietvertrage entfpringenbde
PBfltcht Bat der TWiderbetlagte verlest, indem ev fich forglod iiber
die Qnteveffen und Redhte ded Mieterd Bhimveggefeht bhat, und
parin liegt ein vertraglidhed Berfchulden.
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5. Nady jenen allgemeinen Grundjdsen iber Schadenerfal wegen
Nichterfiillung von Bertvigen nun Hat allerdingd der Glaubiger
bent fhm ausd ver Nichterjiillung erwachfenen Schaden nadhzmmweifer;
pod) Hat Biebel ber RNiciter den Betrag ded Schadend nadh freiem
Grmeflen unter Wiirdigung dber Wmitdnde feftzuftellen (Art. 116
Abj. 2 O.=R.), und der die Schavenerfappilicht ved nicht erfitllen-
den Schulbnerd novinierende Wrt, 140 geht geradegu davon aus,
baf aud der Nidyterfiillung dem Gliubiger Schaden erwadhfe. €3
bedarf bdaher mnicht eined ftrengen ziffermifigen Nadyweifed des
Sdadens, fondern 3 ift nad) vem vegelmdpigen Berlaufe bder
Dinge dev Schadenerfaly feftzufepen. UB Schaden fommt hier in
Betvadht der Unterjhied in der Bermdgendlage der Wiberfligerin
infolge der vorgeitigen ufldjung ded Wiietvertraged gegeniiber
ber Rage Dei Ablauf bder Miete gemdap Bertrag. Bon ben wvou
ber Wiberfligerin geltend gemadhten Schadendfaftoven nun hat
bie Borinftanz in erfter Linie ald erwiefen angenommen die Feft-
legung bed zum UAnfaufe ver Stoffelfchen Liegenfchaft verwendeten
Gefdhaftatapitald. Dafy died ein Schadendfaftor ift, unterliegt
feinem Rweifel; bdie Feftfesung dedfelben auf 1500 Fr. berubt
auf Srwdgungen tatfidlicher Natur, an die dad Bunbdedgericht
gebunden ift, A3 weitere Shadbensfafioren withen unddit in
Betradht fallen die Koften eined doppelten Umzuged und die Koften
per Ginrichtung ded Sioffeljchen Haujed. Die BVorinftany hat je-
dod) bie erfteren nidht ugefprochen, weil ein weiter Umgug aller
Borvoudfiht nady wnidyt ftattfinden werbe, da bdie Widertlagerin
auf vent urfpriinglich projefiiecten Neuban auf ihrer LUegenjdhaft
an ber Jollhausdftrafe verzichtet habe. Audy hievin liegt eine tate
fadpliche Annahme, die mit den Aften nidht im LWidberfprudhe fteht,
gegenteild im Briefe bed Vertveterd ber Widerfligerin an Kiir-
jteiner vom 2. MWMai 1901 einen Stigpuntt findet. €3 Edunte
baber hdchitend der 3ind ber Umgzugdtoften (618 zum Ablauf bed
WMietvertraged mit der Widerfldgerin) ald Schaden jugefprodhen
werden. nd wad bdie Cinrvihtungsfoften Dbetrifft, fo teilen auch
bieje dad Schidjal der Umgugdfoften. Da diefe beiven Pojten 3u=
fammen gemdf dew von der Lidertligerin eingelegten Recdhnungen
civca 26,000 Fr. audmadjen, witrde der Bindaqusfall, ju 39/,
bevechnet, per Jabr 780 Fr., oder fiir die drel Jahre bi3 gum
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Ablaufe ver WMiete 2340 Fr. betvagen, Dei %ered’;nqu qu &9/,
per Jafr 1040 Jr., fiir drel Jabre 4620 Fr. Diefer leptere,
Hihere Betrag ijt den 1500 Fr. juzuziblen, ch ber Sdaden bu}*d)
freiwiflige Handlung be3 Tibevbetlagten f)frbetgefgf)rt t?orben ift.
Ginen yeiteren Schaden BAlt bie Borinjtany nidt fv:r 'nacf)ges
soiefen ; dagegen gibt iie immerhin 3, daf Dad geg.enmarng? (S?e=
fehaftalotal ver Wiverflagertn unginijtiger 'geleg'en f.et al3 badjenige
in ven vom Toiberbeflagten gemietetent Raumlichteiten ipmof){ e3
war wie aud) ald dadjenige an vev Sollhausfivage 3 fein mw.:be.
RWird pon digfem Sefichtdpunite aud nedh efn %'etmg‘ nad)' flietem
ridgterichem Grmeffen sugefprocen, fo  vechifertigt ﬁi‘i bie Fejt=
fegung bder Enifdhadigung auf benn pon der er‘ften Snjtang ge=
{prochencn BVetrag von 8500 Fr., wibhrend a!ﬁ(er?}ngé ber'bvrt der
Borinftan jugefprochene Betvag von 10,090 . ang§itcf;t§ ber
Tatfade, dafy weitere Sdyavenerfapfafioren nidht nadgewiefert find,
al3 zu body ercheint.
Demnady Hat dad Bunbedgericht
evfannt:

Die Berufung ver Beflagten und Wiverflagerin mi‘rb aBgemiﬁen,
biejenige ded Rldgerd und Toiverbeflagten dagegen in bem @mne
al3 begritndet erflirt, daf bdie von diefem 3u 3a_f;lenbe @n‘t}]d;abtf
gung auf ben Vetrag von 8500 Fr. {‘e{’ft Bingd su 5_ /o feit
1, Yuguit 1901 Berabgejest yitd. Sm itbrigen hat €8 alfen
Teilen Geim Urteile ded RKantondgerichtd von St. Gallen vom
7. April 1902 fein Bewenden.



