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Regeste

Forderung aus Mietvertrag

Erwagungen

E.1l

A. Beklagte Berufungsklagerin und Anschlussberufungsbeklagte vertreten durch
Rechtsanwalt F.

E.11

Die Klager machen ausstehende Mietzinse von CHF 4'000.— zuziiglich 5 % Zins seit [...],
CHF 4'000.— zuzlglich 5 % Zins seit [...], CHF 4'000.— zuzlglich 5 % Zins seit [...], CHF
4'000.— zuzuglich 5 % Zins seit [...] sowie CHF 4'000.— zuzlglich 5% Zins seit [...]; die
— gemass Klager — vertraglich vereinbarten Umbaukosten in Hohe von CHF 50'000.—
zuzuglich 5 % Zins seit [...] sowie a's Schaden Inseratekosten fir die Suche eines neuen
Mietersin Hohe von CHF 1'383.05 zuziiglich 5 % Zins seit [...] geltend (siehe die
Rechtsbegehren der Klager vorne sowie act. 67 S. 2). Die Klager stitzen somit ihre
Forderungen auf den Mietvertrag vom [...] (act. 3/1) und fuhren hierzu aus, dieser
Mietvertrag sei auch von den Beklagten gelebt worden, da die Mietzinszahlung fur den
Monat [...] bei den Klagern am [...] auf dem Konto einging und somit die Uberweisung
erfolgte, nachdem die Beklagten die Nichtigkeit des Vertrags geltend machten (act. 79, S. 5
f. Rz. 13f.).

E.12

Die Beklagten bestreiten nicht, dass sie diese Mietzinse, Inseratekosten und Umbaukosten
nicht bezahlt haben. Nach ihrer Ansicht schulden sie diese Mietzinse, Inseratekosten und
Umbaukosten aber gar nicht, da der Mietvertrag aufgrund fehlender Urteilsfahigkeit von

B. T bei Abschluss des Miet- und des X. Partnerschaftsvertrags fur B.

T wie auch fur A. nichtig sei (act. 72 S. 5und act. 126 S. 5). A. fuhrt zudem
aus, sie habe nicht die Absicht gehabt, in das Geschéft von B. T einzutreten, weshalb
der Vertrag mit X. auch nur von B. T unterschrieben worden sai (act. 72, S. 3
f.). A. stellt sich weiter auf den Standpunkt, dass die den Klagern entstandenen
Umbaukosten keinen Schaden darstellten, da der entsprechende Mehrwert noch vorhanden
sei (act. 72, S. 5). Soweit die Kl&ger einen Schaden geltend machen, sei ihnen
entgegenzuhalten, dass sie ihrer Schadensminderungspflicht nicht nachgekommen seien.
Sie hétten einen Geschéftsfuhrer einstellen oder die Geschéftsfiihrung selber tibernehmen
konnen (act. 72, S. 5). Fur den Fall, dass das Gericht tatsachlich die Urteilsunfahigkeit von
B. T im Zeitpunkt des V ertragsschlusses feststellen sollte, machen die Kl&ger im
Wesentlichen geltend, B. T (respektive seine Rechtsnachfolger) hafte aufgrund von
Art. 54 OR und in Bezug auf A. seien die Bestimmungen des Obligationenrechts



bezuglich Irrtum, insbesondere Art. 26 OR anwendbar (act. 79 Ziff. 21 ff.). Ausserdem
wirde A. auch aus Culpain Contrahendo sowie aus Gesellschaftsrecht haften (act.
79 Ziff. 15 und 36).

E.13

Das Kantonsgericht erachtet esim Urtell vom 22. November 2016 a's erwiesen, dass

B. T betreffend den Abschluss des Mietvertrags nicht urteilsfahig war (act. 123 S.
20). Esfuhrte weiter aus, dass im Falle der von den Beklagten geltend gemachten
Nichtigkeit des Vertrags die Billigkeitshaftung von Art. 54 OR bei B. T und unter
analoger Anwendung dieser Rechtsnorm auch bei A. griffe (act. 123 S. 21). Das
Kantonsgericht verneinte sodann, dass die Klager gegen A. einen Anspruch aus
Culpain Contrahendo oder aufgrund eines fahrlassigen Grundlagenirrtums hétten (act. 123,
S. 21 ff., 24). Schliesslich stellte das Kantonsgericht fest, dass die Beklagten als faktische
Gesellschafter nach Art. 544 Abs. 3 OR haften und eine vorzeitige V ertragsaufl 6sung
aufgrund eines wichtigen Grundesim Sinne von Art. 2669 OR vorliege (act. 123, S. 24 ff.).
Eine sich daraus ergebende Haftung bestimme sich nach dem Ermessen des Richters. Es
handle sich dabel —wie auch bei der Haftung eines Urteilsunfahigen — um eine
Kausahaftung aus Billigkeit (act. 123, S. 29). Gestuitzt darauf entschied die Vorinstanz,
dass eine volle Betelligung der Beklagten in der Hohe von CHF 50'000.— an den
Umbaukosten nicht gerechtfertigt sei, da die Beklagten vom neu renovierten Laden nicht
profitierten. Auch habe das Ladenlokal durch den Umbau letztlich einen Mehrwert erfahren
bzw. handle es sich um werterhaltende und wertvermehrende Arbeiten. Es handle sich dabei
um Investitionen im Verantwortlichkeitsbereich der Klager als Vermieter. Den Ersatz der
Kosten fur die Suche eines neuen Mieters wies die Vorinstanz mit der Begrindung ab, dass
diese Kosten auch angefallen wéaren, wenn es zwischen den Parteien nie
Vertragsverhandlungen gegeben hétte (act. 123, S. 30). Die Vorinstanz sprach schliesslich
den Klagern in Anbetracht samtlicher Umstande als Entschadigung fur die vorzeitige
Aufldésung des Mietvertrags nach richterlichem Ermessen und unter allen eingeklagten
Titeln CHF 30'000.— zuzlglich Schadenszins von 3 % seit [...] zu (act. 123).

E.14

Die Beklagten machen in der Berufung geltend, das Kantonsgericht habe das Recht falsch
angewendet, indem dieses trotz festgestellter Urteils- und Handlungsunfahigkeit seitens

B. T zu Unrecht von einer faktischen Gesellschaft zwischen den Beklagten und al's
Folge davon von der Rechtsguiltigkeit des Mietvertrags ausgegangen sei und daher die
vermdgensrechtlichen Folgen bel einer vorzeitigen V ertragsaufl dsung gemass Art. 266g OR
bestimmt habe. Aufgrund von Art. 18 ZGB sei ein Gesellschaftsvertrag nach Art. 1 ff. OR
nicht zustande gekommen (act. 126, S. 4 ff. und 10). Die Vorinstanz habe zudem die
Dispositionsmaxime von Art. 58 ZPO verletzt, da sie einen Anspruch der Kléger auf Ersatz
der geltend gemachten Umbaukosten in der Hohe von CHF 50'000.— und Inseratekosten in
der Hohe von CHF 1'383.05 verneinte, womit von der eingeklagten Forderung in der Hohe
von CHF 71'383.05 nur noch die eingeklagte Mietzinsforderung in der Hohe von CHF
20'000.— zu beurteilen gewesen wéare. Mit der zugesprochenen Pauschalsumme von

CHF 30'000.— habe das Kantonsgericht den Klagern somit CHF 10'000.— mehr
zugesprochen, als diese eingeklagt hatten (act. 126, S. 4 f.). Uberdies riigt die beklagte
Partei, es sei nicht nachvollziehbar, wie die Vorinstanz auf einen Betrag in der Hohe von
CHF 30'000.— komme (act. 126, S. 12). Sinngemass macht die Beklagte damit die
Verletzung des rechtlichen Gehors geltend. Auch habe das Kantonsgericht zu Unrecht nicht



berticksichtigt, dass sich die Wirkung der Nichtigkeit auch auf die Beklagte erstrecke. Dies
ergebe sich bereitsaus Art. 1 und 2 OR, indem es fur die Beklagte aber auch fur alle
anderen Vertragsparteien conditio sine qua non darstelle, dass B. T Vertragspartei
sai. Entsprechend hafte A. Uberhaupt nicht, insbesondere nicht aus Art. 54 OR, auch
nicht analog. Daran vermoge auch die unzul&ssige Konstruktion einer faktischen
Gesellschaft nichts zu @ndern. Mit dem Konstrukt der faktischen Gesellschaft wolle die
Vorinstanz in unzulassiger Weise Art. 18 ZGB aushebeln (act. 126, S. 5ff.). Eine
Billigkeitshaftung nach Art. 54 OR in Bezug auf B. T oder nach Art. 266g OR in
Bezug auf A. widerspreche dem Gedanken der Billigkeit, da die Klager die
Vertragsaufl6sung nicht akzeptierten und sich Waren im Wert von mindestens CHF
30'000.— angeeignet hatten (act. 126, S. 11). Ausserdem seien die Klager auch ihrer
Schadensminderungspflicht nicht nachgekommen. Sie hdtten namlich den Schaden mindern
konnen, wenn sie entweder den von der X. AG préasentierten Geschaftsfthrer
angestellt oder mit der X. AG Uber die Weiterfihrung verhandelt oder das Geschéft
selber gefuihrt hétten (act. 126, S. 11 f.). Schliesslich rugt die beklagte Partei auch die
vorinstanzliche Kostenverlegung dahingehend, die Vorinstanz habe zu Unrecht nicht
berticksichtigt, dass die Kl&ger hinsichtlich der Frage der Urteilsunfahigkeit von B.

T unterlegen seien, dass die Klager im Hinblick auf die urspriinglich eingeklagte
Forderungssumme im Umfang von 80 % unterlegen seien und auch nicht die Parteien
verantwortlich seien, wenn ein Gericht seine Zustandigkeit verkenne (act. 126 S. 121.).

E.15

Die Klager machen in ihrer Anschlussberufung Verfahrensfehler der Vorinstanz geltend.
Diese habe mit der Bewel serhebung wahrend laufender Eingabefrist der Parteien gleich
mehrere Grundsatze des Zivilprozessrechts verletzt, namentlich den Grundsatz der
Waffengleichheit (act. 132, S. 3f.). So hétte die beklagtische Duplik nicht gehdrt werden
dirfen, da es zu einer unzulassigen Fristerstreckung gekommen sei und die beklagte Partel
hétte mit der Moglichkeit zur Einreichung der schriftlichen Duplik in unzuldssiger Weise
drei Mal Gelegenheit erhaten, Noven und Beweismittel in den Prozess einzubringen,
wahrenddem dies den Kl&gern nur zwei Mal von der Verfahrensleitung gestattet worden sei
(act. 132, S. 41.). In materieller Hinsicht bestreiten die Klager die Urteilsunféhigkeit von
B. T zum Zeitpunkt des V ertragsschlusses und machen damit eine unrichtige
Feststellung des Sachverhaltes durch die Vorinstanz geltend (act. 132 S. 5). Eventualiter
machen die Kl&ger geltend, dass die Beklagten entgegen Treu und Glauben
Vertragsverhandlungen fuhrten und einen Mietvertrag abschlossen, wenn zu diesem
Zeitpunkt die neurokognitiven Defizite bereitsin voller Ausprégung bestanden haben
sollen. Es sei undenkbar, dassin einem solchen Fall die Beklagten diese Defizite nicht
bemerkt haben wollen. Die Vorinstanz habe diesbezliglich den Sachverhalt falsch erstellt
und eine Culpa in Contrahendo-Haftung zu Unrecht verneint (act. 132, S. 5). Soweit Art.
2669 OR zur Anwendung gelangen sollte, habe die Vorinstanz das Recht falsch
angewendet, da sie die vertragliche Verpflichtung der Beklagten zur Tragung der
Umbaukosten in der Héhe von CHF 50'000.— unter Hinweis auf den fehlenden Nutzen des
Umbaus fur die Beklagten nicht beachtet habe und zu Unrecht angenommen habe, die
Klager hétten aus dem Umbau einen Mehrwert erhalten (act. 132, S. 7 f.). Sinngeméass
machen die Kl&ger weiter geltend, dass die Vor-instanz Art. 266g OR nicht richtig
angewendet habe, indem sie die Inseratekosten nicht als Schaden anerkannte und die
Pauschal entschadigung von CHF 30'000.— zu tief ansetzte. Wie bereits die beklagte Partei
machen auch die Kl&ger geltend, die von der Vorinstanz in der Hohe von CHF 30'000.—



festgelegte Entschadigung sei nicht nachvollziehbar und riigen somit ebenfalls sinngeméss
die Verletzung des rechtlichen Gehors (act. 132, S. 81.). 2. Verletzung der
Dispositionsmaxime sowie des Anspruchs auf rechtliches Gehdr durch die Vorinstanz

E.16

Wie bereits ausgefihrt, kdnnen sich die Erben zwar im Rahmen der Erbteilung dartber
intern einigen, wer die Schulden des Erblassers tibernehmen soll. Jedoch werden die Erben
auch in einem solchen Fall gegenuiber den Glaubigern vor Ablauf der flnfjahrigen
Verjdhrungsfrist nur aus der Haftung entlassen, wenn diese der Teilung bzw.
Schuldiibernahme ausdricklich oder stillschweigend zugestimmt haben. Der Rechtsanwalt
von A. fuhrt in der Eingabe vom 18. Juni 2020 aus, das Obergericht habe mit
Schreiben vom 6. September 2019 den Parteien mitgeteilt, dass nur noch A. as
Berufungsklagerin und Anschlussberufungsbeklagte verbleibe, womit das Obergericht den
entsprechenden prozessleitenden Entscheid getroffen habe. Diesem Entscheid sei von
keiner Seite widersprochen worden, weshalb er zweifelsfrei auch akzeptiert worden saei (act.
152). Esist somit zu prifen, welche Rechtswirkung der von der Beklagten angesprochene
Schriftenwechsel zeitigt.

E.17

Vorab ist zu bemerken, dass verfahrensleitende Entscheide, soweit es sich beim Schreiben
vom 6. September 2019 Uberhaupt um einen solchen handelt, grundsétzlich abanderbar
sind. Das Schreiben vom 6. September 2019 bezweckte jedoch lediglich die Information der
Parteien, ohne dass damit die Fallung eines VVor-, Teil- oder Endentscheids beabsichtigt
gewesen wére. So weist das Schreiben auch keine Rechtsmittel belehrung auf und ist vom
Gerichtsschreiber des Obergerichts unterschrieben. Vor-, Teil- und Endentscheide, mit
welchen nicht in der Sache entschieden wird, fallen in die Zustandigkeit des Prasidiums,
weshalb solche Entscheide nicht nur vom Obergerichtsschreiber, sondern auch durch das
Présidium oder eines der Vizeprasidien unterschrieben werden. Ein Sachentscheid hétte
zudem in einer Flnferbesetzung ergehen miissen (Art. 16 Abs. 1 Bst. ¢ GOG). Das
Schreiben des Obergerichts stellt somit keinen Entscheid dar, welcher in Rechtskraft
erwachsen ware. Esist daher weiter zu prifen, ob die ausbleibende Reaktion der Kléger auf
das Schreiben des Obergerichts vom 6. September 2019 (act. 148) a's verbindliches
Einverstandnis zu verstehen ist, dass einzig noch A. als Berufungsklagerin und
Anschlussberufungsbeklagte verbleibe.

E.18

Wird wahrend eines héngigen Prozesses das Streitobjekt verdussert, kann nach Art. 83 Abs.
1 ZPO die Erwerberin oder der Erwerber an Stelle der veraussernden Partei in den Prozess
eintreten. Die Zustimmung der Gegenpartel ist bei einem Parteiwechsel nach Art. 83 Abs. 1
ZPO nicht erforderlich ( Graber , Basler Kommentar ZPO, Rz. 14 zu Art. 83). Die
Zustimmung der Gegenpartel ware nur dann erforderlich, wenn — ohne dass eine
Universalsukzession vorliegen wirde — der Parteiwechsel ohne Verdusserung des
Streitobjektes erfolgen sollte (Art. 83 Abs. 1 1. Teilsatz ZPO), was im vorliegenden Fall
aber nicht zur Diskussion steht. Soweit A. geltend macht, die Kl&ger hatten denim
Schreiben des Obergerichts vom 6. September 2019 mitgeteilten Parteiwechsel aufgrund
fehlenden Widerspruchs akzeptiert, handelt es sich somit nicht um eine prozessrechtliche,
sondern um eine materiellrechtliche Frage, namlich ob die Kl&ager mit ihrem
entsprechenden Schweigen der Schuldiibernahme durch A. zugestimmt und damit



C. , D. und E. aus der solidarischen Haftung entlassen haben (Art. 639
Abs. 1 ZGB).

E.19

Die Einwilligung der Glaubiger zur Ubernahme der Schulden kann auch stillschweigend
erfolgen (Art. 639 Abs. 1 ZGB). Diese Einwilligung setzt einen Vertrag des Glaubigers mit
den Erben voraus, wie dies bei der Schuldibernahme im Sinne von Art. 175 ff. OR
ausdriicklichin Art. 176 OR geregelt ist. Es muss somit ein Antrag aller Erben oder des
Ubernehmers vorangehen, der in einer Mitteilung der Auseinandersetzung betreffend die
Schulden und deren Ubernahme durch einen Miterben besteht (siehe hierzu auch Escher ,
Zurcher Kommentar, Das Erbrecht, Zweite Abteilung: Der Erbgang [Art. 537 —640],
Zirich 1960, Rz. 9 zu Art. 639; s. auch Tuor/Picenoni , Berner Kommentar,

Schwel zerisches Zivilgesetzbuch, Das Erbrecht, 2. Abteilung, Der Erbgang, Artikel 537 —
640 ZGB, Rz. 9 zu Art. 639). In Bezug auf die Modalitéten, wie ein Antrag bezlglich der
Schuldiibernahme durch einen Glaubiger angenommen werden kann, unterscheidet sich der
Wortlaut von Art. 639 Abs. 1 ZGB sowie Art. 176 Abs. 3 OR. Art. 639 Abs. 1 ZGB sieht
vor, dass eine Einwilligung ausdriicklich oder stillschweigend erfolgen kann. Nach Art. 176
Abs. 3 OR kann die Annahmeerklarung ausdriicklich ergehen oder aus den Umstanden
hervorgehen und wird vermutet, wenn der Glaubiger ohne Vorbehalt vom Ubernehmer eine
Zahlung annimmt oder einer anderen schuldnerischen Handlung zustimmt. Escher fhrt
aus, dass die Annahme nach Art. 639 Abs. 1 ZBG durch ausdrickliche Erklarung oder
durch konkludente Handlung geschehen kann. Diese werde aber niemals vermutet. Die
Glaubiger missen sich eine Schuldibernahme nicht aufdrangen lassen ( Escher , Zircher
Kommentar, Das Erbrecht, Zweite Abteilung: Der Erbgang [Art. 537 — 640], Zirich 1960,
Rz. 9 zu Art. 639; s. auch Tuor/Picenoni , Berner Kommentar, Schweizerisches
Zivilgesetzbuch, Das Erbrecht, 2. Abteilung, Der Erbgang, Artikel 537 — 640 ZGB, Rz. 9 zu
Art. 639; Thomas Weibel , Das Ende der Solidarhaftung der Erben, Diss. Basel

2001, Basel/Genf/Minchen 2002, S. 230, 232). Escher legt somit stillschweigende
Annahme als konkludente Handlung aus. Auch Tuor/Picenoni kommen zum Schluss, dass
die stillschweigende Einwilligung der Glaubiger in eine Schuldibernahme eines Erben
durch schlissige Handlung erfolgen miisse. Ob eine solche vorliege, gehe aus den
Umstanden hervor ( Tuor/Picenoni , Rz. 9 zu Art. 639). Gemass diesen Autoren setzt somit
die stillschweigende Annahme eine Handlung des Glaubigers voraus. Das schliesst eine
Annahme mittels passiven Schweigens aus. In Bezug auf das Verhdtnis von Art. 639 Abs.
1ZGB zu Art. 176 Abs. 3 OR weist Weibdl , S. 232, darauf hin, dass eine stillschweigende
oder konkludente Annahme bei einem Glaubigerwechsel nach Art. 639 Abs. 1 ZGB nicht
leichtfertig anzunehmen sei, denn der Ubernehmer ist schon vor der Ubernahme der
Glaubigerin solidarisch, d.h. auf die volle Leistung verpflichtet. Weder durften die
vorbehaltlose Entgegennahme von Zinsen noch die Belangung des Ubernehmers durch die
Glaubigerin —trotz Art. 176 Abs. 3 OR — ohne weiteresin eine Zustimmung der
Glaubigerin zur Schuldiibernahme umgedeutet werden. Vielmehr missten zusétzliche
Momente daf ir sprechen, dass die Glaubigerin tatsachlich der Schuldiibernahme zustimme.
Gemass diesem Autor sind daher die Anforderungen an eine stillschweigende
Einverstandniserklarung im Sinne von Art. 639 Abs. 1 ZGB hoher as die Anforderungen
an die Annahmeerkl&rung des Glaubigers gemass Art. 176 Abs. 3 OR. Auch nach
allgemeinem Vertragsrecht konnen die fur den Abschluss eines Vertrags erforderlichen
Ubereinstimmenden gegenseitigen Willensausserungen ausdrticklich oder stillschweigend
erfolgen (Art. 1 OR). Als stillschweigend im Sinne von Art. 1 OR gilt jede Erklarung, die




nicht ausdriicklich ist. Dabel kann es sich um eine Erklérung durch konkludentes Verhalten,
um eine Erklarung, soweit der erklérte Wille aus den Worten (oder Zeichen) einer reinen
Erklérung nur mittelbar hervorgeht oder um eine Erklarung durch Schweigen handeln.
Jedoch gilt Stillschweigen nur dann al's Willenserklérung, wenn das Erklérungsverhalten
eindeutig ist, wenn also klar daraus hervorgeht, dass die betreffende Person mit dem
Schweigen einen bestimmten Geschéaftswillen kundgeben will; ein rein passives Verhalten
gentigt dazu regelmassig nicht ( Gauch/Schluep/Schmid , Schweizerisches
Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Band I, 10. Auflage, Rz. 189 ff.). Eine Ausnahme
vom Grundsatz, wonach blosses Schweigen auf einen Antrag keine Annahme bedeutet, ist
in Art. 6 OR geregelt ( Gauch/Schluep/Schmid , Rz. 453). Art. 6 OR hat die die Marginalie
(Uberschrift) " Stillschweigende Annahme”. Danach gilt ein Vertrag al's abgeschlossen,
wenn der Antrag nicht binnen angemessener Frist abgelehnt wird, sofern wegen der
besonderen Natur des Geschéftes oder nach den Umstanden eine ausdriickliche Annahme
nicht zu erwarten ist. Esist dabei zu beachten, dass der Begriff "stillschweigend” im Sinne
von Art. 6 OR anders als tiblich verwendet wird und tatséchlich nur die Erkl&rung durch
Schweigen umfasst ( Gauch/Schluep/Schmid , Rz. 454). Die Schuldiibernahme eines Erben
nach Art. 639 Abs. 1 ZGB verschlechtert in der Regel die Position des Gléaubigers, dadie
anderen, solidarisch haftenden Schuldner befreit werden, ohne dass der Glaubiger einen
neuen, allenfalls solventeren Schuldner bekommen wiirde. Eine stillschweigende Annahme
durch Schweigen im Sinne von Art. 6 OR ist im Anwendungsbereich von Art. 639 Abs. 1
ZGB daher ausgeschlossen (gl. M. Weibel , S. 233). Schaufelberger/Keller Lischer , in:
Basler Kommentar, Geiser/Wolf (Hrsg.), Zivilgesetzbuch 11, Art. 457 — 977 ZGB, Art. 1 —
61 SchiT ZGB, 6. Auflage, Basel 2019, Rz. 14 zu Art. 639, vertreten eine hiervon
abweichende Ansicht. Gemass dieser Autorschaft kdnne die Zustimmung des Glaubigers
angenommen werden, wenn ihm die Schuldiibernahme mitgeteilt wurde und er dieser innert
angemessener oder ausdriicklich angesetzter Frist nicht widerspricht. Die Autoren
verweisen dabel auf Art. 176 Abs. 1 und 2 OR, ohne aber dariber hinaus ihre Ansicht
weiter zu begriinden. Namentlich setzen sie sich nicht damit auseinander, dass eine
stillschweigende Annahme durch Schweigen grundsétzlich nur unter den Voraussetzungen
von Art. 6 OR zum Tragen kommt. Auch der Verweis auf Art. 176 Abs. 1 und 2 OR
Uberzeugt nicht. Wie Weibel , S. 232, zutreffend darlegt, sind die Anforderungen an die
Annahme einer stillschweigenden bzw. konkludenten Einverstandniserklarung im
Anwendungsbereich von Art. 639 ZGB hoher asim Anwendungsbereich von Art. 176 Abs.
3 OR. Es kann somit festgehalten werden, dass alleine durch passives Schweigen der
Glaubiger keine Zustimmung zu einer Schuldibernahme nach Art. 639 Abs. 1 ZGB
zustande kommt, weshalb vorliegend auch die fehlende inhaltliche Reaktion der Glaubiger,
d.h. der Klager, auf das Schreiben des Obergerichts vom 6. September 2019 entgegen der
Ansicht des Rechtsanwalts von A. (act. 152) keine Rechtswirkung zeitigt.
Entsprechend kann offen gelassen werden, ob das Schreiben des Obergerichts zusammen
mit der an das Obergericht gerichteten Mitteilung von A. vom 8. April 2019
(inklusive Beilagen) ein Antrag im Sinne von Art. 639 Abs. 1 ZGB darstellt und ob
zwischen den Erben von B. T Uberhaupt eine Erbteilung mit Schuldiibernahme
durch A. vereinbart wurde. Die Erben von B. T haften daher fur alfdlige
Schulden gegentiber den Klagern solidarisch im Sinne von Art. 143 Abs. 2 OR und sind
aufgrund der Universalsukzession auch in die Parteistellung des Erblassers eingetreten. Es
kann dabei fur das vorliegende Verfahren offen gelassen werden, ob die Erben von

B. T noch eine Erbengemeinschaft bilden oder diese bereits aufgel6st wurde. 1V.



Materielles 1. Die Parteivorbringen

E.2
Es sei die Klage vollumfanglich abzuweisen.

E.21

Die Beklagten machen geltend, dass die Vorinstanz den Klagern mehr zugesprochen habe,
alsvon diesen eingeklagt worden sei, da die abgewiesenen Tellforderungen zusammen mit
der den Klagern zugesprochenen Summe insgesamt einen hoheren Betrag ausmachen, als
die von der Kl&gerin vorinstanzlich eingeklagte Gesamtsumme (s. hierzu im Detail vorne E.
IV Ziff. 1.4). Die Vorinstanz ausserte sich zu dieser Frage im angefochtenen Urtell nicht
explizit, fuhrte jedoch aus, dass die Entschédigung fir die vorzeitige Aufldsung des
Mietvertrags in Anbetracht samtlicher Umsténde nach richterlichem Ermessen und unter
alen eingeklagten Titeln festzusetzen sei (act. 123 E. 9.3).

E.22

Der Dispositionsgrundsatz von Art. 58 Abs. 1 ZPO besagt, dass das Gericht einer Partel
nicht mehr und nichts anderes zusprechen darf, als sie verlangt, und nicht weniger, alsdie
Gegenpartel anerkannt hat. Der Dispositionsgrundsatz stellt die prozessuale Verlangerung
der materiellrechtlichen Privatautonomie dar ( Hurni , Art. 58, Rz 3, in Berner Kommentar).

E.23

Vorliegend haben die Klager Mietzinse fur die Monate [...] bis[...] zuztglich Zins ab dem
1. desjeweiligen Monats, Umbaukosten in der Hohe von CHF 50'000 sowie Inseratekosten
in der Hohe von CHF 1'383.05, jewells mit Zins, eingeklagt und diese Forderungen im
Rechtsbegehren auch separat ausgewiesen (act. 132; act. 67). Prozessrechtlich werden somit
verschiedene Anspriiche mit der gleichen Klage geltend gemacht, weshalb eine
Klagenhaufung nach Art. 90 ZPO vorliegt. In Bezug auf die geltend gemachten
Mietzinszahlungen handelt es sich um eine unechte Tellklage (Art. 86 ZPO); die Klé&ger
haben sich zudem vorbehalten, gestitzt auf den gleichen Rechtsgrund zu einem spéteren
Zeitpunkt noch weitere Mietzinse einzuklagen.

E.24

Vorliegend stellt sich somit die Frage, ob fir die Bindungswirkung des
Dispositionsgrundsatzes gemass Art. 58 Abs. 1 ZPO der Gesamtstreitwert der klagerischen
Rechtsbegehren massgeblich ist, wovon die Vorinstanz offenbar auszugehen scheint ("unter
alen eingeklagten Titeln"; act. 123 E. 9.3). In diesem Fall wére der Dispositionsgrundsatz
nicht verletzt, dadie Vorinstanz den Klégern insgesamt weniger zugesprochen hat, als diese
im Total aler Rechtsbegehren verlangt haben. Wenn sich die Bindungswirkung des
Dispositionsgrundsatzes auf die jeweils einzelnen eingeklagten Forderungen bezieht, so ist
der jeweilige Streitwert massgeblich. In diesem Fall ist weiter zu prifen, ob der von der
Vorinstanz den Klégern zugesprochene Gesamtbetrag von CHF 30'000.— auf die einzelnen
Forderungen aufgeschliisselt werden kann, sodass namentlich beztglich des
Rechtsbegehrens betreffend Zahlung von Mietzinsen in der Gesamthdhe von CHF
20'000.— nicht mehr zugesprochen als eingeklagt wurde.

E.25

In Bezug auf Schadenersatzklagen erachtet es das Bundesgericht unter dem Aspekt des
Dispositionsgrundsatzes als zul&ssig, bei verschiedenen auf derselben Ursache beruhenden



Schéden bei einem Teil der Schadenspositionen eine hthere Summe al's eingeklagt
zuzusprechen, sofern bei anderen Schadenspositionen entsprechend gekuirzt wird, sodass
die eingeklagte Gesamtforderungssumme nicht tberschritten wird (BGE 119 11 396; BGE
123111 115 E. 6c). Das Bundesgericht hat diese Rechtsprechung auch auf Falle ausserhalb
des Haftpflichtrechts ausgewelitet (z.B. auf nachehelichen Unterhalt; Urteil BGer
5A_667/2015 E 6.1). Gemass dieser Rechtsprechung ist das Gericht bei einer eingeklagten
Gesamtforderungssumme lediglich an den im Rechtsbegehren verlangten Gesamtbetrag
gebunden und ist frei, unter Anwendung des sog. Prinzips der kommunizierenden Rohren
diesen Betrag auf die verschiedenen geltend gemachten (Schadens-)Positionen des
Anspruchs oder bei einer Haufung von Teilklagen auf die verschiedenen behaupteten
Anspriche aufzuteilen (s. Urtell BGer 4A_428/2018 E 4). Im Urteil BGer 4A_428/2018 E.4
hat dies das Bundesgericht selbst fir den Fall bejaht, wo eine objektive Klagenh&ufung von
Teilklagen vorlag, die als Gesamtforderungssumme eingeklagt, jedoch in der
Klagebegrindung betragsgeméss spezifiziert waren. Diese Rechtsprechung schrankt die
Tragweite des Dispositionsgrundsatzes ein.

E.26

Im vorliegenden Fall haben die Kl&ger jedoch ihre jeweiligen Anspriiche nicht as
Gesamtforderungssumme in einem Rechtsbegehren geltend gemacht, sondern hatten sich
entschieden, diese zwar im Sinne einer objektiven Klagenhaufung in der gleichen Klage,
jedoch mit drei separaten Rechtsbegehren einzuklagen. Die Spezifizierung ergibt sich somit
bereits aus den Rechtsbegehren selber und nicht erst aus der Klagebegriindung. Um beim
Bild der kommunizierenden Rohren zu bleiben: Dadie Klager auf die Geltendmachung
einer Gesamtsumme verzichtet haben, haben sie sich entschieden, die Rohren, namlich die
geltend gemachten Positionen bzw. Anspriche, nicht miteinander zu verbinden, sodass sie
auch nicht kommunizieren konnen. Eine Ausdehnung des Prinzips der kommunizierenden
Rohren auf solche Félle wirde die Tragweite des Dispositionsgrundsatzes noch weiter
einschrénken und erscheint unter dem Aspekt, dass der Dispositionsgrundsatz der
prozessuale Reflex der materiellrechtlichen Privatautonomie darstellt, nicht als sachgerecht.
Es kann somit offen bleiben, ob das Prinzip der kommunizierenden Rohren auch bel
unechten Tellklagen zur Anwendung kommt. Indem somit die Kl&ger ihre geltend
gemachten Forderungen mittels drei elgenstandiger Rechtsbegehren einklagten, war die
Vorinstanz aufgrund der Dispositionsmaxime (Art. 58 Abs. 1 ZPO) an den Betrag des
jeweiligen Rechtsbegehrens gebunden. Den Klagern kann daher insbesondere unter dem
Titel "Miete" nicht mehr als CHF 20'000.— zugesprochen werden, sollte sich erweisen,
dass die Kl&ger tatsachlich tber einen Anspruch gegenuiber der beklagten Partei verfiigen.

E.2.7

Die Vorinstanz fuhrte in ihrer Begriindung aus, die Inseratekosten gingen grundsétzlich zu
Lasten des Vermieters. Esist daraus zu schliessen, dass dieses Rechtsbegehren somit von
der Abweisung gemass Dispositiv-Ziffer 3 erfasst ist, auch wenn dies aus den
vorinstanzlichen Erwégungen nicht ausdriicklich so entnommen werden kann (act. 123 S.
30 u.32). Zudem erwog die Vorinstanz, dass den Klagern zufolge vorzeitiger Auflosung des
Mietvertrags wahrend einer angemessenen Ubergangsperiode ein Mietzins zuzusprechen

sei (act. 123 S. 29). Jedoch liess es die Vorinstanz offen, welche angemessene
Ubergangsperiode sie ihrem Entscheid zu Grunde legte, sodass aus der Begriindung nicht
klar ersichtlich ist, welcher Anteil an der auf CHF 30'000.— festgel egten

Pauschal entschédigung auf die eingeklagte Mietzinsforderung entfallt. Die Vorinstanz fuhrt



zwar aus, dass eine volle Beteiligung der Beklagten an den Umbaukosten im eingeklagten
Umfang von CHF 50'000.— nicht sachgerecht erscheine, da das Ladenlokal durch den
Umbau letztlich einen Mehrwert erfahren habe. Werterhaltende (u.a. Neuanstrich eines
30-jahrigen Ladenlokals) und wertvermehrende (u.a. Einbau einer neuen [...]-anlage mit
[...]) Investitionen, die durch den Vermieter im Hinblick auf ein Mietverhaltnis getétigt
werden, liegten in seinem V erantwortungsbereich. Die wertvermehrenden Investitionen
konnten hochstens bel der Festlegung des Mietzinses beriicksichtigt werden. Zwar hétten
sich die Beklagten vertraglich verpflichtet, sich an einem Teil der Umbaukosten zu
beteiligen, doch sei anzunehmen, dass dies unter der Annahme geschah, der Mietvertrag
wurde effektiv Uber die vereinbarte Mietdauer von drei Jahren gelebt. In Anbetracht dessen,
dass der X. [...] am[...] und am [...] bereits wieder geschlossen worden sai,
rechtfertige sich eine Kostenbeteiligung der Beklagten Partel an den Umbaukosten von
CHF 50'000.— nicht, da die beklagte Partei letztlich vom neu renovierten Laden nicht
profitierten (act. 123 S. 30). Auf den ersten Blick scheint die Vorinstanz somit die
Forderung in Bezug auf die geltend gemachten Umbaukosten vollstandig abzuweisen. So
hat auch die Beklagte den vorinstanzlichen Entscheid verstanden (act. 126 S. 4). Bei dieser
Interpretation hétte die Vorinstanz — wie von der Beklagten gertigt — den
Dispositionsgrundsatz verletzt. Da sich die Vorinstanz jedoch immer auf den vollen Betrag
der eingeklagten Forderung bezieht ("Eine volle Beteiligung der Beklagten an den
Umbaukosten im eingeklagten Umfang” bzw. "K ostenbeteiligung von CHF 50'000") und
auch an einer anderen Stelle ausfihrt, dass die Kl&ger in gutem Glauben erhebliche
Vorleistungen erbracht hétten (act. 123, S. 29 f.), kann das vorinstanzliche Urteil auch so
gelesen werden, dass in dem den Klagern zugesprochenen Pauschal betrag in der Hohe von
CHF 30000 auch ein —jedoch nicht bezifferter Anteil —an den Umbaukosten enthalten ist.
Die Klé&ger haben den vorinstanzlichen Entscheid denn auch dahingehend verstanden, dass
ihnen die Vorinstanz einen Beitrag an die eingeklagten Umbaukosten zugesprochen habe.

E.28

Wiefir die Partelen (act. 126 S. 4, 12 und act. 132 S. 9) ist es auch fur das Obergericht
somit ebenfalls nicht klar nachvollziehbar, wie sich der Pauschalbetrag von CHF 30'000.—
zusammensetzt (Anteil Miete? Anteil Umbaukosten?). Esist daher dem Obergericht nicht
moglich zu beurteilen, ob die Vorinstanz den Dispositionsgrundsatz verletzt hat. Da aus
dem vorinstanzlichen Urteil nicht mit hinreichender Deutlichkeit hervorgeht, wie die
Vorinstanz auf den Betrag von CHF 30'000.— kam, ist sie den sich aus der
Bundesverfassung ergebenden Anforderungen an die Begriindung eines Entscheids nicht
nachgekommen und hat auf diese Weise —wie von den Parteien sinngemass zu Recht
gertigt — den Anspruch der Parteien auf rechtliches Gehor verletzt (Art. 29 Abs. 2 BV).

E.29

Wird in einem Rechtsmittelverfahren eine Verweigerung des rechtlichen Gehors durch die
Vorinstanz festgestellt, so leidet der Entscheid an einem schweren Mangel und wird
aufgrund der sogenannten formellen Natur des Gehérsanspruchs unabhangig davon, ob der
Entscheid ohne die Verletzung anders ausgefallen wére, aufgehoben. Ausnahmsweise kann
die Verletzung des Grundrechts des rechtlichen Gehors vor der Rechtsmittelinstanz gehellt
werden. Die nachtragliche Heilung soll jedoch insbesondere deswegen die Ausnahme
bleiben, weil dadurch eine Gerichtsinstanz verloren geht. Sieist nur zuléassig, wenn die
Verletzung des rechtlichen Gehérs nicht gravierend ist. Eine nicht besonders
schwerwiegende V erletzung des rechtlichen Gehors kann ausnahmsweise al's gehellt gelten,



wenn die betroffene Person die Moglichkeit erhdlt, sich vor einer Rechtsmittelinstanz zu
aussern, die sowohl den Sachverhalt wie auch die Rechtslage frei Uberprifen kann. Unter
dieser Voraussetzung ist dartiber hinaus selbst bel einer schwerwiegenden Verletzung des
Anspruchs auf rechtliches Gehdr von einer Rickweisung der Sache an die Vor-instanz
abzusehen, wenn und soweit die Riickweisung zu einem formalistischen Leerlauf und damit
zu unndtigen Verzogerungen fuhren wirde, die mit dem Interesse der betroffenen Partei an
einer Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wére (z.B. BGE 1371 195 E. 2.3.2). Bei
einer Ruckweisung an die Vorinstanz hétte diese nachvollziehbar darzulegen, wie die von
ihr den Klagern zugesprochene Summe von CHF 30'000.— zu Stande gekommen ist. Da—
wie nachfolgend dargelegt wird — die Vorinstanz ihrem Entscheid zu Unrecht Art. 266g OR
zu Grunde gelegt hat, wiirde es bei einer Riickweisung zu einem formalistischen L eerlauf
kommen. Das Obergericht hat im vorliegenden Berufungsverfahren zudem die Befugnis,
die Streitsache in Bezug auf rechtliche und sachliche Mangel vollsténdig zu Gberprifen
(siehe hierzu vorne E. Il Ziff. 3).

E.3

Es sei die Anschlussberufung der Klager gemass deren Eingabe vom 13. Méarz 2017
vollumfanglich abzuweisen.

E.31

In der Folge erhoben die Beklagte und B. T mit Eingabe vom 23. Januar 2017
Berufung (act. 126) und die Klager zusammen mit der Berufungsantwort vom 13. M&rz
2017 Anschlussberufung (act. 132). Die jeweiligen Rechtsbegehren sind oben aufgefihrt.
Mit Eingabe vom 15. Mai 2017 reichten die Beklagte und B. T die Berufungsreplik
und die Anschlussberufungsantwort ein (act. 137). Woraufhin die Klager mit Eingabe vom
10. Juli 2017 die Anschlussberufungsreplik und die Berufungsduplik inklusive Beilagen
einreichten (act. 139 u. 140). Eine Anschlussberufungsduplik wurde nicht erstattet (act. 141
und 142).

E.3.2
Mit Schreiben vom 8. April 2019 teilte der Rechtsanwalt der Beklagten dem Obergericht
mit, dass B. tam[...] verstorben sei und dass die Kinder nicht in den Prozess

eintreten wirden, nachdem sie zugunsten ihrer Mutter auf das Erbe ganzlich verzichtet
hatten, und reichte hierzu eine Erbbescheinigung und eine Vereinbarung der Erben ins
Recht (act. 145). Dartiber wurden die Klager mit Schreiben vom 6. September 2019 durch
das Obergericht in Kenntnis gesetzt, wobei noch der Hinweis erfolgte, es verbleibe damit
nur noch A. als Berufungsklagerin bzw. Anschlussberufungsbeklagte (act. 148; zu
den Folgen des Todes von B. T auf den vorliegenden Prozess s. unten E. 111). Die
Kl&ger reagierten auf diese Mitteilung mit Schreiben vom 10. September 2019, ohne sich zu
der geltend gemachten Erbausschlagung der Kinder von B. T sowie die sich daraus
ergebenden prozessrechtlichen Folgen zu dussern (act. 149). Mit Schreiben vom 12. Juni
2020 wurde der beklagtische Rechtsanwalt aufgefordert, dem Obergericht mitzuteilen, ob er
bevollméchtigt sei, Zustellungen zu Handen der Kinder von B. T entgegenzunehmen
(act. 151). Nachdem der beklagtische Rechtsanwalt mit Eingabe vom 18. Juni 2020
bestétigte, die Kinder von B. im vorliegenden Verfahren nicht zu vertreten,
namentlich nicht ZustellungsbevolIméchtigter ist, wurden C. , D. und

E. vom Obergericht dartiber in Kenntnis gesetzt, dass Uber ihre Stellung als Partei
im Endurteil entschieden werde (act. 153). 11. 1. Sowohl die Berufung als auch die




Anschlussberufung wurden frist- und formgerecht (vgl. Art. 311 f. ZPO) erhoben (act. 125,
126, 126/1, 128, 130, 131, 132, 133 und 134). Das Obergericht ist zustandig fur die
Behandlung der Berufung und Anschlussberufung (vgl. Art. 16 Abs. 1 Bst. ¢ GOG/GL). 2.
Beim Urteil des Kantonsgerichts vom 22. November 2016 handelt es sich um einen
erstinstanzlichen Endentscheid i.S.v. Art. 308 Abs. 1 Bst. a ZPO. Der Streitwert betragt
vorliegend CHF 71'383.05 (vgl. die Rechtsbegehren der Parteien). Das Erfordernis von Art.
308 Abs. 2 ZPO, wonach fur eine Berufung/Anschlussberufung in vermogensrechtlichen
Angelegenheiten der Streitwert der zuletzt aufrechterhaltenen Rechtsbegehren mindestens
CHF 10'000.— betragen muss, ist somit erfullt. Eine Ausnahme nach Art. 309 ZPO liegt
nicht vor. Da (auch) die (Ubrigen) Prozessvoraussetzungen erfullt sind, ist auf die Berufung
und Anschlussberufung einzutreten (vgl. Art. 59 ZPO). 3. Mit Berufung kann geltend
gemacht werden, die Vorinstanz habe das Recht unzutreffend angewendet und/oder den
Sachverhalt nicht richtig festgestellt (Art. 310 ZPO). Somit verflgt das Obergericht tber
eine vollstandige Uberpriifungsbefugnis der Streitsache und kann das erstinstanzliche Urteil
sowohl auf rechtliche wie auch auf tatséchliche Mangel hin Uberprifen (BGE 142 111 413
E. 2.2.4, m.w.H.). Nach bundesgerichtlicher Rechtsprechung ist das Obergericht als
Berufungsgericht nicht gehalten, von sich aus wie eine erstinstanzliche Gerichtsbehtrde alle
sich stellenden tatséchlichen und rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn keine
entsprechenden Ruigen der Parteien vor der zweiten Instanz vorliegen. Abgesehen von
offensichtlichen Mangeln hat sich das Berufungsgericht grundsétzlich auf die Beurteilung
der in der Berufung und Berufungsantwort gegen das erstinstanzliche Urteil erhobenen
Beanstandungen zu beschranken. Die Riige der Parteien geben mithin das
Prufungsprogramm der Berufungsinstanz vor; der angefochtene Entscheid ist grundsétzlich
nur auf die gertigten Punkte hin zu Uberprufen. In rechtlicher Hinsicht ist das
Berufungsgericht, in Anwendung des Grundsatzes "iura novit curia” (das Gericht kennt das
Recht), bel dieser Prifung jedoch weder an die Erw&gungen der ersten Instanz noch an die
Argumente der Partelen gebunden. In tatsachlicher Hinsicht ist es nicht an die
Feststellungen des erstinstanzlichen Gerichts gebunden, auch wenn mangel s entsprechender
Sachverhaltsriigen der Parteien im Berufungsverfahren der erstinstanzliche Entscheid nach
dem Gesagten in der Regel als Grundlage des Rechtsmittelverfahrens dient (BGE 144 111
394 E. 4.1.4 mw.H.). Ill. Die Rechtsstellung der Erben von B. t1

E.4

Es seien samtliche Gerichtskosten der Vorinstanz wie des Obergerichts den Klagern
aufzuerlegen.

E.5

Die Gerichtskosten werden den Parteien je zur Halfte auferlegt, jedoch vollumfanglich vom
Kostenvorschuss der klagenden Partei bezogen.

E.6

Fur das vorliegende (ZG.2015.00067) und das vorangegangene Verfahren (ZG.2014.00377)
werden keine Partel entschadigungen zugesprochen.

E.7

Schriftliche Mittellung an: [...] 3.

E. 10



September 2019 (act. 149), ohne sich aber dazu zu dussern, dass nur noch die Beklagte und
Berufungsklagerin seitens der beklagten Partei im Prozess verbleiben solle.
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