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Volltext

55. Urtell vom 14. Juni 1895 in Sachen Schmidlin gegen Centralbahn. A. Der Urtellsantrag
der Instruktionskommission geht dahin: 1. Die Schweizerische Centralbahngesellschaft hat
an Frau Schmidlin=Tanner die Summe von 10,000 Fr. (zehntausend seit 1. Februar 1894 zu
bezah- Franken) samt Zinsa4 %z len, in der Meinung, dal’ das Abbruchsmaterial der
Anlagen der Expropriatin der letztern verbleibt. Mit ihren weitergehenden An- trégen sind
beide Partelen abgewiesen. 2. Die Instruktionskosten mit 100 Fr. werden der Central—
bahngesel|schaft auferlegt; die aul3ergerichtlichen Kosten sind wett— geschlagen. B. Dieser
Urtellsantrag wurde von der Expropriatin zuerst bedingt angenommen; nachdem aber die
Bahn dessen Annahme verweigerte, zog auch die Expropriatin ihre Annahmserklarung
zurtick. C. Bei den heutigen Verhandlungen halten beide Parteien an den in ihren
Rekursschriften gestellten Antrégen fest; eventuell beantragt der Vertreter der Expropriatin
Bestétigung des Urteils— antrages, der Vertreter der Bahn dagegen Reduktion der Ent—
schédigung auf 5000 Fr. mit Zinspflicht seit Oktober 1894.

Die Rekursantrége der Parteien lauteten. a. Digjenigen der Bahn: 1. Es sei auf die Forderung
der Frau Schmidlin=Tanner in dem eingeschlagenen Verfahren nicht einzutreten. Eventuell:
2. Es sai ihr Forderungsanspruch abzuweisen. Eventuell: 3. Es seien der Frau
Schmidlin=Tanner nur die Kosten der Beseitigung ihrer baulichen Einrichtungen und
Anlagen zuzu- sprechen. Eventualissme: 4. Es seien der Frau Schmidlin=Tanner hochstens
die Kosten der Versetzung ihrer baulichen Einrichtungen 2c. an einen neu zu bestimmenden
Ort zu vergten. Unter Kostenfolge. b. Die Expropriatin hatte dagegen beantragt: 1. Die
Entschédigung fur Stall= und Remisengebaude (Ziffer e des Schatzungsbefundes) sei auf
14,000 Fr. anzusetzen. 2. Digjenige fur sofortige Aufhebung des Mietvertrages mit
Gebriuder Buhler und der Untermietvertrdge sel auf 15,000 Fr. zu fixieren. 3. Dem Mieter
Vonmoos seien 1000 Fr. Entschadigung zu echen. Alles nebst Zins a4 %2 % von dem 1.
Februar 1894 an, unter Kosten= und Entschédigungsfolge. Das Bundesgericht zieht in
Erwégung: 1. Frau Schmidlin=Tanner hat laut Vertrag vom 30. August 392
zweiundzwanzig Aren der den Gebrudern Buhler gehdrenden und nun zur Bahnhofumbaute
Luzern zum Tell beanspruchten Parzelle Nr. 47 gemietet. Die Mietsdauer betrug acht Jahre,
der jahrliche Mietzins 500 Fr. Den gemieteren Baden liefd sie mit Schutt ausfillen, ferner
eine Zufahrtsstral3e, eine Wasserleitung und eine Einhagung erstellen und errichtete dann
auf demselben eine Scheune und ein Stallgeb&aude und Remisen. Die Bewilli- gung dazu
erhielt sie vom Stadtrat L uzern gegen die Verpflich- tung, dal? die Baubewilligung jederzeit
nur als eine gutliche zu betrachten sei und dal? die Gesuchsstellerin die Baute auf erstes
Verlangen des Stadtrates auf elgene Kosten und ohne Entschédi— gung zu beseitigen habe.
Als dann die Bahnhofbauten begannen, entzog der Stadtrat L uzern auf Gesuch der
Centralbahngesellschaft die ertellte Bewilligung. Frau Schmidlin=Tanner hatte unterdessen
dasvon ihr auf diese Weise umgestaltete Terrain und die darauf errichteten Bauten
verschiedenen Personen, worunter dem Adam Vonmoos, weitervermietet. Im ganzen bezog



sie von den vermie- teten Objekten (den von ihr selbst benutzten Teil der Scheune nicht
inbegriffen) einen Jahreszins von 1750 Fr. Bei der ein— tretenden Expropriation machte sie
nun gegen die Bahngesell schaft einen Forderungsanspruch direkt geltend und verlangte im
ganzen 33,913 Fr. 85 Cts.; davon 1828 Fr. 85 Cts. fur die Wasser— leitung, den Lattenhag,
die Auffillung und die Erstellungskosten der Zufahrtsstral3e; 14,000 Fr. fur die Scheune;
19,125 Fr. as Ersatz fur entgehenden Mietzins, 2960 Fr. fur Entschadi— gungsforderungen
der Untermieter Villiger und Vonmoos, wegen vorzeitiger Auflosung des Vertrages und al's
Ersatz fir einen von ersterm erstellten Wagenschuppen; abziiglich 4000 Fr. zu zahlenden
Mietzins an die Gebruder Bihler. Die eidgentssische Schatzungskommission hief3 die
Forderungen fur Wasserleitung, Lattenhag, Auffillung, Zufahrtsstral3e, Wagenschuppen
und Scheune, letztere in einem reduzierten Betrag von 8800 Fr., gut, und setzte im fernern
eine Entschadigung von 5000 Fr. fir Miet- zinsverlust und eine solche von 625 Fr., fur die
Untermieter Villiger und Vonmoos, fest. Die bundesgerichtliche Instruktions— kommission
erkannte in der Fakt. A ersichtlichen Weise. 2. Der Urteilsantrag der
Instruktionskommission ist folgender— mal3en begriindet: a. Die Bahn erhebe in erster Linie
die Ein- rede, es stehe der Frau Schmidlin=Tanner gegentiber der Unter nehmerin ein
direkter Anspruch auf Entschédigung nicht zu. Die Anspriiche der Mieter kdnnen nur vom
Vermieter gegentiber dem Unternehmer vertreten werden, denn Mieter und Pachter hétten
kein dingliches Recht im Sinne von Art. 3 des Expropriations- gesetzes. Uber ihre
Forderung sei daher nicht in einem besondern Verfahren zu entscheiden. Dartiber sei zu
bemerken: Besitze Frau Schmidlin=Tanner einen selbsténdigen Anspruch, so kdnne
derselbn auch in einem besondern Verfahren behandelt werden. Nun habe

das Bundesgericht in seinem Entscheid in Sachen Bernasconi & Vela gegen Gotthardbahn
(Amtliche Sammlung V111, S. 302) grundsétzlich ausgesprochen, dal? nach dem
eidgendssischen Expro- priationsgesetz Pachtern und Mietern, auch wenn sie blof3 person-
lich Berechtigte seien, ein direkter Ersatzanspruch gegeniiber dem Exproprianten fr
denjenigen Schaden zustehe, welcher ihnen in Folge der durch die Enteignung der Pacht=
oder Mietsache herbei— gefuhrten vorzeitigen Aufldsung des Pacht= oder Mietvertrages
erwachse. Daran sei festzuhalten. Die Frage sai alerdings nicht unzweifelhaft. Namentlich
konne hiegegen eingewendet werden, Péachter oder Mieter hétten kein Recht an der Sache,
sondern nur ein personliches Recht gegentiber dem Eigentimer derselben; er sei daher nicht
Expropriat, sondern sein Recht richte sich aus- schliefdlich gegen den Verpachter. Allein
die Aufldsung des Pacht— oder Mietvertrages sei eine Folge der Enteignung; die Enteig-
nung vernichte gleichzeitig mit dem Eigentum an der Sache auch das Recht des Péchters
oder Mieters auf den vertraglichen Ge- brauch derselben. Mit Bezug auf den Eigentimer
qualifiziere sich nun die Enteignung, welche ihm die fortdauernde Erfullung Vertrages
unmadglich mache, als Zufall oder hdhere Gewalt. werde daher dem Pachter und dem Mieter
gegenuber (Art. 145 O.=R.) fur die vorzeitige Aufhebung des Vertrages nicht ersatz-
flichtig. Durch die Enteignung werde also in Tat und Wahrheit ein Privatrecht des Péchters
oder Mieters vernichtet, ohne dal3 diesem deshalb ein Schadenersatzanspruch gegentber
seinem Ver- pachter oder Vermieter zusténde. Der Expropriat habe daher fir den Schaden
aufzukommen. Dem Mieter oder Pachter musse aber auch zustehen, den Ersatz des
Schadens direkt vom Unternehmer zu verlangen. Wenn die Central bahngesel | schaft sich
hiegegen auf Art. 281 Abs. 3 und 314 Abs. 3 O.=R. berufe, so sai diesunrichtig. Art. 281
und 314 statuieren nicht, wie die Centralbahn zu glauben scheine, dal3 Pachter und Mieter in
Ermangelung einer ausdriicklichen gegenteiligen Bestimmung des Expropriations— gesetzes
sich bei Enteignung der Liegenschaft lediglich an den Eigentimer zu halten haben, sondern



aus den in diesen Gesetzes— artikeln ausgesprochenen Vorbehalten der
Expropriationsgesetze dirfe nichts anderes gefolgert werden, a's dal? die vorangehenden
Bestimmungen dieser Artikel auf die Expropriation sich tberhaupt nicht beziehen. b. Die
Bahn wende im fernern ein, allfélliger Schaden, den die Expropriatin erleide, sei nach Art. 3
des Ex~ propriationsgesetzes nicht zu verguten, weil er als ein von der Expropriatin
selbstverschuldeter sich darstelle; denn zur Zeit des Abschlusses des Mietvertrages vom 30.
August 1892 haben die Kontrahenten gewuf3t und wissen miissen, dal? das auf acht Jahr
vermietete Grundstlick in kirzester Frist fir den Bahnhofumbau werde beansprucht werden.
Allein diese Einwendung sei unbe- griindet. Mdge es sich nach dem System des
eidgendssischen Ex— propriationsgesetzes mit der Einrede der Spekulation verhalten wie es
wolle, so habe jedenfalls die Bahn die tatsachliche Grund- lage derselben zu beweisen; sie
habe zu beweisen, dal? bei Abschluf des Mietvertrages und Ausfiihrung der Bauten und
Arbeiten der Frau Schmidlin=Tanner eine Spekulation auf Gewinn aus der Abtretung
beabsichtigt war. Dieser Beweis sei nun nicht erbracht. Vielmehr scheine aus den
Zeugenaussagen des Bau— direktors Stirnemann und der Gebriider Buhler hervorzugehen,
dal3 zur Zeit des Vertragsabschlusses noch nicht bekannt war, dal3 die vermietete Parzelle
fur den Bahnhofumbau werde in An- spruch genommen werden. Wenn die Expropriantin
des weitern einwende, die von Frau Schmidlin=Tanner ausgefihrte Baute sei nur gegen
Revers errichtet und gestiitzt auf diese Verpflichtung sei nun die Beseitigung derselben mit
Beschluf3 des Stadtrates L uzern vom 25. Januar 1894 verfiigt worden, so sei allerdings
davon auszugehen, dal3 der Stadtrat berechtigt gewesen sei, die Beseitigung der Baute zu
verlangen und dafd im Enteignungs— verfahren Entschadigung nur fir Eingriffein
bestehende Privat- rechte, nicht aber fir Beseitigung blof3 prekarer, auf keinem Rechte
beruhender Besitzsténde zu gewdhren sai. Allein dieser Tatbestand liege in casu nicht vor.
Frau Schmidlin=Tanner habe gegentiber ihrem Vermieter ein festes Privatrecht auf
vertragsmalligen Ge- brauch der Mietsache wahrend der ganzen Mietzeit gehabt. Dieses
Recht habe durch eine baupolizeiliche Verfligung des Stadtrates nicht aufgehoben werden
koénnen und sei auch nicht durch diese sondern durch die Enteignung aufgehoben worden.
Prinzipiell liege also ein Eingriff in ein bestehendes Privatrecht zu Folge der

Enteignung und nicht nur die Aufhebung eines Prekariums vor. Dagegen sei der Umstand,
dal3 die Baute der Mieterin nur gegen Reserve, auf Zusehen hin, vom Stadtrate bewilligt
worden sai, alerdings bel Feststellung des Wertes des aufgehobenen Miet— rechtes bezw.
des Quantitativs der fur dasselbe zu gewadhrenden Entsch&digung in Betracht zu ziehen.
Denn die volle Gewif3heit der Ausnutzung des Mietobjektes wahrend der ganzen
Mietsdauer werde dadurch in Frage gestellt und sei daher bei Festsetzung des Quantitativs
der Entschadigung die gréf3ere oder geringere Wahr— scheinlichkeit, welche dafir vorlag,
daf’d der Stadtrat, auch ohne die Enteignung, die Baubewilligung zuriickziehen werde, in
Be- rucksichtigung zu ziehen. Vallig schlief3e aber die getroffene stadt- rétliche Verfligung
die Ersatzpflicht der Expropriantin nicht aus, auch schon aus dem Grunde, weil jene
Verfigung durch das Gesuch der Expropriantin verursacht worden sei. c. Frage es sich nun,
nach welchen Grundsétzen der Schaden zu bemessen sei, so gehe es alerdings nicht an, so
zu verfahren, wie die Schatzungs- kommission dies getan habe, nédmlich der Expropriatin
einersaits den baulichen Wert ihrer Anlagen zu ersetzen, gleich wie wenn sie Eigentimerin
des Grund und Bodens wére und ihr daneben noch fir vorzeitige Aufhebung des
Mietvertrages Entschadigung zu gewahren. Denn es diirfe nicht auf3er Acht gelassen
werden, dal die Expropriatin ihre Anlagen und Bauten nicht als Eigen— timerin des Grund
und Bodens dauernd besessen habe, sondern nur berechtigt gewesen sei, dieselben wahrend



der Vertragsdauer zu benutzen, nach Ablauf dieser letztern aber nur das Recht der
Wegnahme des Abbruchmaterials ihr zugestanden wére. Der Ex— propriatin sei daher nur
der Vermdgensnachteil zu ersetzen, wel- cher ihr daraus entstanden sei, dal3 sieihre
Mietsache friher habe verlassen miissen, als dies ohne die Enteignung der Fall gewesen
waére. Bei Festsetzung dieses Vermogensnachteiles sei davon aus- zugehen, dal3 die
Expropriatin aus der Mietsache eine Jahres~ einnahme bei fortdauerndem Mietvertrag von
circa 2500 Fr. zu erzielen in der Lage gewesen sai. Fur eine achtjghrige Mietzeit ergebe dies
eine Gesamteinnahme von circa 16,000 Fr., wozu noch der Wert des Abbruchmaterials,
welchen die Experten auf 3000 Fr. taxieren, hinzuzurechnen sei. Diesem Vermogensvorteil,
welchen die ungestorte Vollendung des Mietvertrages fir die Ex— propriatin mit sich
gebracht haben wirde, stehen dann aber die Aufwendungen gegeniber, welche sie wahrend
der Vertragszeit fir Verzinsung und Amortisation ihres Anlagekapital s zu machen gehabt
hétte. Dieselben belaufen sich nach den bundesgerichtlichen Experten auf 14,870 Fr. Nach
ungestorter Vollendung des Ver- trages ware also der Expropriatin ein Vermogenswert von
16,000 Fr. + 3000 Fr. — 14,870 Fr. — 4130 Fr. (3000 Fr. als Wert des Abbruchsmaterials
und 1130 Fr. al's Gewinn) geblieben. Zufolge der vorzeitigen Aufhebung des Vertrages ent-
gehe nun der Expropriatin dieser Gewinn und zudem werde es ihr verunméglicht, aus den
Mietvertragen das Anlagekapital (nach der Schatzung der bundesgerichtlichen Experten)
mit 11,788 Fr. zu amortisieren. Der Schaden wére nach dieser Be- rechnung auf 12,818 Fr.
zu veranschlagen. Allein auf diesen Betrag konne die Entschédigung doch nicht festgesetzt
werden. Denn in der Berechnung der Experten sei die Entschédigung fir den Schuppen des
Untermieters Villiger einbezogen worden. Dieser konne aber nicht in Betracht kommen.
Sodann sai zu be- ruicksichtigen, dafd der Mietvertrag vom 15. September 189; jedenfalls
bis anfangs Februar 1894, also ungefahr 1 %4 Jahre tatséchlich gedauert habe, so dal3 nicht
die ganze achtjahrige Ver- tragsdauer bei Berechnung der Entschédigung in Betracht falle.
Ferner sei die Entschadigung fur Aufhebung der Mietsache sofort zu entrichten, wahrend
bei ungestorter Fortdauer des Vertrages die Expropriatin erst allmalig, im Laufe der Jahre,
auf ihre Kosten gekommen wére und Gewinn gemacht hétte. Dagegen sei allerdings nicht
erwiesen und kénne nach der Natur des vorlie- genden Verhaltnisses nicht ohne weiteres
angenommen werden, dal3 die Expropriatin in der Lage sei, einen gleich glinstigen Platz
unter gleich ginstigen Bestimmungen anderswo zu mieten und dorthin ihre Anlagen zu
versetzen. Allein so viel sei doch sicher, dal3 sie wahrend der noch bleibenden Vertragszeit
ihr Kapital und ihre Arbeitskraft anderweitig nutzbringend, wenn auch vielleicht nicht in
ganz gleicher Weise, verwenden kénne. Werden alle diese Momente ex asquo et bono
gewdrdigt, so erscheine esrichtig, die Entschadigung auf 10,000 Fr. festzusetzen.
Selbstverstandlich

verbleibe dabei das Abbruchsmaterial der Expropriatin. d. Die Entschadigungsforderungen,
welche die Expropriatin fur ihre Untermieter Villiger und Vonmoos geltend gemacht habe,
seien nicht gutzuheifR3en. Zundchst sei namlich zweifelhaft, ob Uberhaupt die Expropriatin
bevollméchtigt sei, Entschadigungsanspriiche der Untermieter geltend zu machen. Sodann
aber falein Betracht, daf? die beiden Untermieter in ihren Untermietvertrégen vertraglich
anerkannt haben, dal3 sie, wenn der Stadtrat von Luzern von seiner Befugnis zur
Riicknahme der Baubewilligung Gebrauch machen sollte, die Mietsache ohne weiters, ohne
Entschadigungs— anspruch zu réumen hétten. Nachdem nun die Centralbahn durch die
Expropriation an Stelle der Expropriatin getreten sei, konne sie sich den Untermietern
gegenlber ebenfalls auf diese Vertrags— bestimmung berufen. 3. An diesen Ausfiuhrungen
im Urteilsantrag ist in ihrem ganzen Umfange festzuhalten. Gegentiber den heutigen



Ausfiih—- rungen der Parteien mag nur bemerkt werden, dal3 es unrichtig ist, wenn der
Vertreter der Expropriantin den Entscheid in Sachen Bernasconi & Velagegen die
Gotthardbahn als einen vereinzelten Fall hinstellen will, dem keine grundsétzliche
Bedeutung zukomme. Das in diesem Entscheid aufgestellte Prinzip wurde vielmehr seit
1882 auch von den schwei zerischen Bahnen Uberall als mal3gebend betrachtet und von den
bundesgerichtlichen Instruktionskommissionen noch in vielen andern Féllen angewendet.
Anderseits stellt auch die Expropriatin mit Unrecht darauf ab, dai3 sie durch die Ab- tretung
auch in ihren Eigentumsrechten verletzt worden sei, indem ein Teil der von ihr errichteten
Anlagen gar nicht als Mobilien, sondern als Immobilien zu betrachten seien. Letzteres mag
freilich, sofern es die mit dem Terrain festverbundenen Anlagen betrifft, richtig sein, allein
ein Eigentumsrecht steht ihr nichtsdestoweniger an diesen Immobilien nicht zu. Denn das
luzernische Recht kennt kein von Grund und Boden getrenntes Eigentumsrecht an Im-
mobilien. Das Eigentum an Grund und Boden steht aber den Gebrtdern Buhler, nicht der
Péchterin zu. Ebensowenig kann die Bahn daflr verantwortlich gemacht werden, dal3 wéh-
rend der Bauzeit das Abbruchmaterial von Dritten gestohlen worden sein soll. Die
Expropriatin hétte fur Wegnahme resp. fur Sicherstellung desin ihr Eigentum
zurUckfallenden Abbruch- materials sorgen sollen. Hat sie dies unterlassen, so fallen die
Folgen des Diebstahlsihr alein zu Lasten. Was die Bemessung der Entschadigung
anbelangt, wird einfach auf die Ausfihrungen im Urteilsantrag verwiesen. Nur in Bezug auf
die Zinspflicht ist eine Abweichung vom Urteilsantrag insofern zu statuieren, als die Bahn
erst von der Zeit der wirklichen Inanspruchnahme des Abtretungsobjektes den Zins a 4v2 %
zu bezahlen hat, indem die Expropriatin sich friher geweigert hat, der Bahngesellschaft das
Mietobjekt zum Beginn des Baues zu tberlassen. Demnach hat das Bundesgericht erkannt:
Der Urteilsantrag der Instruktionskommission wird zum Ur- teil erhoben mit der
Abanderung, daf? die Zinspflicht der Bahn erst vom Tage der Uberlassung des
Expropriationsobjektes laufen soll.

Export aus OpenCaseLaw (CCO0). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht vertffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



