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Erwagungen

E.1

Im Berufungsverfahren hat das Bundesgericht seiner Entscheidung die Feststellungen der
letzten kantonalen Instanz Uber die tatsachlichen Verhéltnisse zugrunde zu legen, es wére
denn, sie beruhten auf einem offensichtlichen Versehen, seien unter Verletzung
bundesrechtlicher Beweisvorschriften zustande gekommen oder bedirften der Ergénzung,
well das kantonale Gericht in fehlerhafter Rechtsanwendung elnen gesetzlichen Tatbestand
nicht oder nicht hinreichend klarte, obgleich ihm entscheidwesentliche Behauptungen und
Beweisantrage rechtzeitig und in der vorgeschriebenen Form unterbreitet worden sind ( Art.
63 Abs. 2und Art. 64 OG ; BGE 130 111 102 E. 2.2, 136 E. 1.4; 127 |11 248 E. 2c; 125111
193 E. 1eS. 205, 368 E. 3 S. 372). Rugen, die sich in unzul&ssigerweise Weise gegen die
tatsachlichen Feststellungen und gegen die Bewelswirdigung der Vorinstanz richten, sind
nicht statthaft ( Art. 55 Abs. 11it. c OG ; BGE 127 111 543 E. 2¢ S. 547; 126 |11 189 E.2a mit
Hinweisen).

E.2

Die Beklagten werfen der Vorinstanz vor, den Sachverhalt unzureichend abgeklart und
damit Art. 51 Abs. 1 lit. ¢ OG verletzt zu haben. Im Gegensatz zum ersten Urteil des
Kantonsgerichts vom 3. Februar 2004 enthélt das mit der vorliegenden Berufung
angefochtene Urteil vom 2. November 2004 nunmehr tatséchliche Feststellungen und hélt
auch das Ergebnis der Beweiswirdigung fest, wie dies Art. 51 Abs. 1 lit. ¢ OG vorschreibt.
Von daher besteht kein Anlass, die Sacheim Sinne von Art. 52 OG zur Verbesserung an die
Vorinstanz zurtickzuweisen.

E.3

Die Beklagten sind der Auffassung, der festgestellte Sachverhalt sei widersprichlich,
beruhe auf verschiedenen Versehen und bedurfe der Vervollsténdigung, um die Anwendung
des Bundesrechts zu erlauben. Sie berufen sich damit sinngeméss auf Ausnahmen von der
Sachverhaltsbindung des Bundesgerichts nach Art. 63 f. OG.

E.31

Die Vorinstanz hatte zu prifen, ob eine vorzeitige und nicht vertragskonforme Auflésung
des Mietvertrages vom 22. September 1993 im Sinne von Ziffer 21 des Zusatzvertrages
vorliegt, die eine Konventionalstrafe begriindet. Sie gelangte in Wirdigung der Akten zur
Begahung dieser Frage. Sie erachtete es zundchst namentlich fur nicht erwiesen, dass eine
Mietabtretung gultig zustande gekommen sei. Die Beklagten hétten im Zeitpunkt der



Vertragsaufl6sung weiterhin als Mieter fungiert. Nachdem sie Ende 1995 die Mietzinse
nicht mehr bezahlt und die Liegenschaft verlassen hétten, liege eine vorzeitige, einseitige
und nicht vertragskonforme V ertragsaufl0sung ihrerseits vor. Das alféllige
Zustandekommen eines Untermietvertrages sei insoweit ohne Bedeutung. Der Mietvertrag
sei spatestens Ende Februar 1996 aufgel 6st worden, da der Klager ab diesem Zeitpunkt
auch keine Mietzinsforderungen mehr gestellt habe. Entgegen der Behauptung der
Beklagten hat die Vorinstanz damit dargelegt, worin (in welcher Handlung) sie eine solche
vorzeitige, einsaitige und nicht vertragskonforme V ertragsaufl sung durch die Mieterschaft
erblickte, ndmlich im Nichtbezahlen der Mietzinse und dem Verlassen der Liegenschaft,
womit die Mieter kundgetan haben, ihre Verpflichtungen aus dem Mietvertrag nicht mehr
einhalten und nicht mehr am Vertrag festhalten zu wollen. Auch wird die von den
Beklagten zu verantwortende V ertragsaufl 6sung mit der Angabe "Ende 1995" bzw.
spatestens Ende Februar 1996, als auch der Klager keine Mietzinsen mehr forderte, zeitlich
geniigend bestimmt situiert, um sie als vorzeitig qualifizieren zu konnen. Dass sich die
Beklagten gegen die angebliche "eigenméchtige Behandigung” des V ertragsobjektes durch
den Klé&ger im Oktober 1995 zur Wehr gesetzt sowie die weitere Bezahlung des Mietzinses
zumindest angeboten und damit ihr Interesse an einer Weiterfihrung des Mietvertrages
bekundet hatten, machen sie nicht geltend. Hat die Vorinstanz die nicht vertragskonforme
Vertragsaufl6sung durch von den Beklagten zu vertretendes faktisches Verhalten spétestens
Ende Februar 1996, und damit lange Zeit vor dem Ende der Vertragsdauer als erwiesen
betrachtet, stossen die Beklagten zunéchst ins Leere, wenn sie rligen, die
Sachverhaltsfeststellungen im angefochtenen Urteil seien insofern widersprtichlich und
beruhten auf verschiedenen Versehen, als darin angenommen werde, der Vertrag sei vor
Ende Februar 1996 aufgel st gewesen. Was die Beklagten sodann unter dem Titel
"unvollstandige Sachverhaltsabkldrung" vorbringen, erweist sich - richtig besehen - tiber
weite Strecken als eigene Darstellung bzw. Interpretation des Sachverhalts und al's
unzul&ssige Kritik an der Beweiswirdigung der Vorinstanz, auf die nicht eingetreten
werden kann. So namentlich, wenn sie das Verhalten von Z. als "eigenméchtige
Behandigung" des Mietobjektes darstellen und aus den Akten in verschiedener Hinsicht
andere Schluisse ziehen als die Vorinstanz. Unbehelflich sind sodann die Ausfiihrungen zum
korrekten Vorgehen des Vermieters nach Art. 257d OR bei Zahlungsriickstand des Mieters,
geht es doch im vorliegenden Fall gar nicht um eine Kindigung des Vermieters. Eine
unvollsténdige Abkl&rung des Sachverhalts, die es verunmoglichen wirde, das
massgebende Bundesrecht anzuwenden, oder ein offensichtliches Versehen, ist nicht
dargetan.

E.3.2

Dies gilt auch im Zusammenhang mit Art. 163 Abs. 2 OR . Die Beklagten werfen der
Vorinstanz insoweit vor, diese Bestimmung nicht angewendet resp. die fur ihre Anwendung
erforderlichen Sachverhaltsfeststellungen nicht getroffen zu haben. Nach Art. 163 Abs. 2
OR kann die Konventionalstrafe nicht gefordert werden, wenn sie ein widerrechtliches oder
unsittliches Versprechen bekraftigen soll und, mangels anderer Abrede, wenn die Erfillung
durch einen vom Schuldner nicht zu vertretenden Umstand unmdglich geworden ist. Die
geltend gemachten Befreiungsgriinde, hier Unmdglichkeit und fehlendes Verschulden, sind
vom Schuldner der Konventional strafe prozessrechtskonform zu behaupten und zu
beweisen (Ehrat, Basler Kommentar, N. 7 zu Art. 163 OR ). Die Beklagten zeigen nicht auf,
dass sie im kantonalen Verfahren zur Anwendung von Art. 163 Abs. 2 OR sachdienliche
Behauptungen und Beweisantrage in der vorgeschriebenen Form unterbreitet hdtten. Der



Vorinstanz kann daher nicht vorgeworfen werden, die zur Anwendung dieser Bestimmung
erforderlichen tatsachlichen Feststellungen nicht getroffen und die Bestimmung nicht
angewendet zu haben. Der Vollstandigkeit halber sei erwahnt, dass die Beklagten nicht
geltend machen, die Vorinstanz hétte entscheiden miissen, ob eine Herabsetzung der
Konventionalstrafe nach Art. 163 Abs. 3 OR in Frage kam. Sie erwéhnen lediglich, in der
Klageantwort vom 12. Juli 2002 und ebenso im Pladoyer vor erster Instanz eventualiter auf
die Moglichkeit des Richters, die Konventional strafe zu reduzieren, hingewiesen bzw.
verlangt zu haben, dass eine Reduktion der Konventionalstrafe geprift werde, beanstanden
aber nicht, dass keine Reduktion vorgenommen wurde. Darauf braucht daher nicht
eingegangen zu werden. Ohnehin hétten die Beklagten zumindest die Herabsetzungsgrinde
behaupten und nachweisen miissen ( BGE 109 Il 120 E. 2c). Dass sie dies getan hétten,
legen sie nicht dar. Der angebliche "Vorfal" vom 18. Oktober 1995, der Uber Frau

G. abzuklaren gewesen wére, wurde in der Duplik, Seite 16, auf die sich die
Beklagten berufen, nicht im Zusammenhang mit einer Reduktion der Konventionalstrafe
erwahnt.

E.4

Die Berufung ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem
Verfahrensausgang ist die Gerichtsgebihr den Beklagten aufzuerlegen, die zudem die
Klager fir das bundesgerichtliche Verfahren zu entschédigen haben ( Art. 156 Abs. 1 und
Art. 159 Abs. 2 OG).
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