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Tribunale federale
Tribunal federal
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Urteil vom 30. Oktober 2002
I. Zivilabteilung

Bundesrichterinnen und Bundesrichter Walter, Prasident,
Corboz, Klett, Rottenberg Liatowitsch, Nyffeler,
Gerichtsschreiber Gelzer.

c_

D._

E. ,

Beklagte und Berufungskliger,

alle drei vertreten durch Rechtsanwalt Viktor Riiegg, Schachenstrasse 2, Postfach 1551, 6011 Kriens,

gegen

A. -Fonds,
Kldger und Berufungsbeklagten, vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Jiirg Purtschert, Cysatstrasse 1, 6004 Luzern.

Schenkungsvertrag; Kaufsrecht,
Berufung gegen das Urteil der Obergericht des Kantons Luzern, I. Kammer, vom 21. Mai 2002.

Sachverhalt:

A.

Am 9. Oktober 1941 erwarb der A. -Fonds (nachstehend: Klédger) in der Gemeinde Y. , ein
grosses Areal. Im Jahre 1942 entschloss sich der Klédger dieses Land im Sinne eines Sozialwerkes Arbeitneh-
mern der A. -Betriebe zur Verfiigung zu stellen, um ihnen zu ermoglichen, giinstig zu einem Ein-
familienhaus mit Pflanzland zu kommen. Dazu schenkte der Klédger einzelne Parzellen an Arbeitnehmer der
A. betriebe, die Mitglieder der Genossenschaft ”Wohnkolonie Feldbreite”” waren, subventionierte den
Bau von Hiusern, sorgte fiir die entsprechenden staatlichen Subventionen und fiir die Finanzierung der restli-
chen Erstellungskosten. In diesem Rahmen schenkte der Kldger Herrn B. mit Vertrag vom 12. Juni
1944 das Grundstiick Y. . Der Schenkungsvertrag enthielt folgendes Kaufsrecht, welches insbesondere
sicherstellen sollte, dass die Hduser zu Gunsten der Arbeitnehmer der A. -Betriebe erhalten bleiben:
”4.) Der Beschenkte raumt dem Schenker am geschenkten Grundstiicke samt dem von der Genossenschaft
Wohnkolonie Feldbreite fiir Rechnung des Beschenkten, auf Grund des Schenkungsversprechens vom 19. Okt.
1942, darauf erstellten Hause ein Kaufsrecht ein zu den nach Abzug der Subventionen verbleibenden Geste-
hungskosten der Baute abziiglich Entwertung zufolge Abniitzung, woriiber noch folgendes vereinbart wird:

a) Die Gestehungskosten, von denen bei Bestimmung des Kaufpreises ausgegangen wird, betragen nach bis-
heriger Berechnung Fr. 21°360.—. Dazu kommen allféllige Mehrkosten fiir Nachtragsarbeiten, sowie eigene
im Laufe der Zeit, in Ubereinstimmung mit den Genossenschafts-Statuten vom Beschenkten vorgenommene,
wertvermehrende Aufwendungen. Die Entwertung zufolge Abniitzung ist nach dem Zustande der Baute im
Zeitpunkte der Ausiibung des Kaufsrechtes zu schitzen. Allféllige gegeniiber der bisherigen Berechnung vom
4.4.44 sich ergebende Abédnderungen der endgiiltigen Subventionen sind ebenfalls zu beriicksichtigen.

b) ...

¢) Sofern die Parteien sich bei Ausiibung des Kaufsrechtes iiber den anzurechnenden Kaufpreis nicht einigen
konnen, so ist derselbe auf Grund obiger Bestimmungen von einem Fachmann als Schiedsrichter endgiiltig
festzusetzen. Dieser Schiedsrichter wird von den Parteien, oder wenn sie sich iiber dessen Wahl nicht einigen
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konnen, auf Begehren einer Partei vom Amtsgerichtsprisident von Hochdorf ernannt.

d)...

e) Dieses Kaufsrecht ist im Sinne von Art. 683 ZGB fiir die Dauer von 10 Jahren im Grundbuche vorzumerken
als Kaufsrecht zu den Gestehungskosten des Hauses abziiglich Entwertung zufolge Abniitzung. Auf Verlangen
des Schenkers wird der Beschenkte oder Rechtsnachfolger vor Ablauf von 10 Jahren jeweilen die nétigen For-
malitédten erfiillen, um die Vormerkung zu erneuern.”

B. erneuerte das Kaufsrecht am 24. Mai 1954, am 25. Mai 1964, am 21. Mai 1974, am 14. Mai 1984
und am 25. Februar 1994, worauf es jeweils fiir die weitere Dauer von zehn Jahren im Grundbuch vorgemerkt
wurde. In der ersten und zweiten Kaufsrechtserneuerung verpflichtete er sich, vor Ablauf von zehn Jahren das
Kaufsrecht zwecks Erneuerung der Vormerkung wieder zu erneuern. Nachdem B. am 9. Oktober
1995 verstorben war, iibte der Kldger mit Erklarung vom 26. Juni 1996 sein Kaufsrecht per 30. September 1996
gegeniiber den Erben von B. aus. Diese stimmten der Eigentumsiibertragung nicht zu und beriefen
sich auf Nichtigkeit des Kaufsrechts und Unverbindlichkeit der letzten Kaufsrechtserneuerung wegen Grundla-
genirrtums.

B.

Am 10. Februar 1997 reichte der Kliger beim Amtsgericht Hochdorf gegen die Erben von B. Kla-
ge ein, mit der im Wesentlichen die Ubertragung des Grundstiicks Y. auf ihn verlangte, wobei der
Kaufpreis gemiss Ziff. 4 lit. a-c des am 12. Juni 1944 mit Herrn B. sel. abgeschlossenen Schen-
kungsvertrages durch ein Schiedsgerichtsurteil festzusetzen sei. Zudem verlangte der Kliger, die Beklagten zu
verpflichten, ihm unter solidarischer Haftbarkeit ab 1. Oktober 1996 Fr. 105.— pro Monat bis zum rechtskrifti-
gen Abschluss der vorliegenden Auseinandersetzung zuziiglich Zins zu 5% ab mittlerem Verfall zu bezahlen.
Die Beklagten schlossen auf Abweisung der Klage, soweit darauf einzutreten sei. Eventualiter verlangten sie, es
sei festzustellen, dass der von einem Schiedsgericht endgiiltig festzusetzende Kaufpreis aufgrund des aktuellen
Gebidudewertes zu bemessen sei.

Das Amtsgericht ging dem Sinne nach davon aus, eine Verpflichtung, das Kaufsrecht alle zehn Jahre zu er-
neuern sei einzig 1954 und 1964 vereinbart worden. Spéter habe keine solche Verpflichtung bestanden. Am
1. Januar 1994 sei Art. 216a OR in Kraft getreten, der die Hochstdauer des Kaufsrechts auf zehn Jahre be-
schrinkte. Diese Bestimmung entfalte jedoch keine Riickwirkung, weshalb die Kaufsrechtserneuerung im Jahr
1994 fiir zehn Jahre giiltig sei und insoweit eine in zeitlicher Hinsicht tibermissige Bindung zu verneinen sei.
Eine gegen Art. 27 Abs. 2 ZGB verstossende Bindung auf Grund des geringen Kaufpreises sei zu verneinen.
Ob B. bei den Erneuerungen des Kaufsrechts irrtiimlich angenommen habe, er sei dazu verpflichtet,
konne offen bleiben, da das Hauptmotiv fiir die Erneuerung nicht in der rechtlichen Pflicht sondern im Umstand
gelegen haben diirfte, dass das jeweils noch giiltige Kaufsrecht andernfalls ausgeiibt worden wire und er das
Haus hitte verlassen miissen. Damit fehle es an der Kausalitdt zwischen dem geltend gemachten Irrtum und
den Kaufsrechtserneuerungen. Jedoch stelle sich die Frage, ob das Beharren auf der urspriinglichen Kaufpreis-
regelung unter den gegebenen Umsténden rechtsmissbrauchlich sei. Zwar hitte B.

im Zeitpunkt der Unterzeichnung des Schenkungsvertrages bewusst sein miissen, dass er bei der Ausiibung des
Kaufsrechts, abgesehen von zusitzlichen Investitionen, hochstens gut Fr. 20°000.— erhalten wird. Die Parteien
hitten zudem mit einer gewissen Baukostensteigerung rechnen miissen. Damit, dass diese nach gut 50 Jahren
allerdings iiber 1°250% betrage, hétten sie jedoch wohl nicht gerechnet. Zudem sei zu beriicksichtigen, dass
B. wihrend den iiber 50 Jahren, in denen er Grundeigentiimer war, die entsprechenden Kosten und
Risiken zu tragen gehabt habe. Auf Grund einer Abwigung der damaligen und heutigen Interessen der Parteien
sei es daher gerechtfertigt, die Kaufpreisregelung gemass Schenkungsvertrag vom 12. Juni 1944 in Anwendung
von Art. 2 ZGB insoweit anzupassen, als die Gestehungskosten grundsitzlich auf den Zeitpunkt der Ausiibung
des Kaufsrechts per 30. September 1996 zu aktualisieren seien. Demnach wies das Amtsgericht mit Urteil vom
30. Juni 2000 das Grundbuchamt Hochdorf an, den Klédger als neuen Eigentiimer des Grundstiicks Y. ,
im Grundbuch einzutragen, wenn er den Nachweis erbringt, dass er den Beklagten den Kaufpreis bezahlt oder
gerichtlich hinterlegt hat, wobei dieser nach dem Neuwert des Gebdudes und

Nebenkosten per 30. September 1996 abziiglich Alterungsentwertung und abziiglich 19.77% (Subventionen)
zu berechnen und im Ubrigen nach Ziffer 4 lit. b und ¢ des Schenkungsvertrages zwischen dem Kliger und
B. sel. zu bestimmen und zu bezahlen sei. Die anderslautenden Begehren wies das Amtsgericht ab.
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Auf Appellation der Beklagten und Anschlussappellation des Klédgers hin, wies das Obergericht des Kantons
Luzern mit Urteil vom 21. Mai 2002 das Grundbuchamt Hochdorf an, den Klédger als neuen Eigentiimer des
Grundstiicks Y. , im Grundbuch einzutragen, wenn dieser nachweise, dass er den Beklagten den Kauf-
preis bezahlt oder gerichtlich hinterlegt habe; dieser bestehe in den Gestehungskosten abziiglich der Subventio-
nen und der Entwertung zufolge Abniitzung, wobei Vertragsbestimmung Ziff. 4 lit. a-c des Schenkungsvertrages
zwischen dem Kliger und B. vom 12. Juni 1944 massgebend sei. Zudem verpflichtete das Oberge-
richt die Beklagten, dem Kléger in solidarischer Haftung ab 1. Oktober 1996 bis zum rechtskriftigen Abschluss
dieser Auseinandersetzung monatlich Fr. 105.— nebst 5% Zins ab mittlerem Verfall zu bezahlen. Die tibrigen
Begehren der Parteien hat das Obergericht abgewiesen.

C.

Die Beklagten erheben eidgendssische Berufung mit den Antriagen, das Urteil des Obergerichts sei aufzuheben
und die Klage abzuweisen. Eventuell sei die Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

Der Kliger schliesst auf Abweisung der Berufung.

Das Bundesgericht zieht in Erwigung:

1.

Im Berufungsverfahren sind Riigen unzulissig, die sich gegen die tatsdchlichen Feststellungen und gegen die
Beweiswiirdigung der Vorinstanz richten (Art. 55 Abs. 1 lit. ¢ OG), es sei denn, es werde dieser zugleich ein
offensichtliches Versehen, eine Verletzung bundesrechtlicher Beweisvorschriften (Art. 63 Abs. 2 OG) oder un-
vollstindige Ermittlung des Sachverhalts vorgeworfen (Art. 64 OG; BGE 1201197 E. 2b S. 99; 119 11 84 E. 3).

Das Obergericht ging davon aus, B. habe das Kaufsrecht alle zehn Jahre erneuert, ohne dass nachge-
wiesen wire, dass er je Vorbehalte gedussert hitte, obwohl ihm der Wertzuwachs des Gebdudes nicht entgangen
sein konnte. Damit habe er gezeigt, dass er mit der in der Kaufsrechtsklausel vom 12. Juni 1944 enthaltenen
Preisbestimmungsmethode einverstanden gewesen sei. Jedenfalls sei nicht ersichtlich, dass B. je ver-
sucht hitte, sich aus der angeblich libermissigen Bindung zu 16sen; es seien nicht einmal Reaktionen schliissig
behauptet oder aktenkundig, die den Schluss zuliessen, er habe die Vereinbarung hinsichtlich des Kaufsrechts
als belastend oder ungerecht empfunden. Sein Verhalten lasse vielmehr darauf schliessen, dass er das Kaufs-
recht des Kligers und die diesbeziiglichen Vereinbarungen seit je als faire und ihm genehme Abmachungen
betrachtet habe.

Die Beklagten iiben unzuldssige Kritik an dieser Beweiswiirdigung, wenn sie - ohne eine Ausnahme von der
Bindung des Bundesgerichts an die tatsdchlichen Feststellungen der Vorinstanz geltend zu machen - dem Sin-
ne nach anfiihren, B. habe mit den Erneuerungen des Kaufsrechts nicht sein Einverstidndnis mit der
Kaufspreisbestimmung zum Ausdruck gebracht, da diese ihn wirtschaftlich dazu gezwungen hitte das Kaufs-
recht zu erneuern und er iiberzeugt gewesen sei, dieses regelmassig alle zehn Jahre erneuern zu miissen.

Die Beklagten haben vor Obergericht nicht mehr geltend gemacht, B. sei irrtiimlich von Verpflich-
tung zur Erneuerung des Kaufsrechts ausgegangen. Soweit die Beklagten in ihrer Berufung dem Sinne nach
anfiihren, B. sei bei den Kaufsrechtserneuerungen einem Grundlagenirrtum unterlegen, konnen sie
nicht gehort werden, da das Vorbringen neuer Tatsachen und Einreden im Berufungsverfahren unzuléssig ist
(Art. 55 Abs. 1 lit. ¢ OG).

2.
2.1 Das Obergericht ging davon aus, das letztmals 1994 erneuerte Kaufsrecht habe nicht zu einer tibermissigen
Bindung von B. gefiihrt, weshalb eine Verletzung von Art. 27 Abs. 2 ZGB zu verneinen sei.

Die Beklagten riigen, das Obergericht habe verkannt, dass die Kaufsrechtsverpflichtung nichtig sei, da sie bei
einer Gesamtwiirdigung der Umsténde die Freiheit von B. iibermissig beschrinkt und damit gegen
Art. 27 Abs. 2 ZGB verstossen habe. Die Beklagten konnten sich daher auf die Ungiiltigkeit der Kaufsrechts-
klausel berufen.

Der Klédger wendet dem Sinne nach ein, der Schutz gemiss Art. 27 Abs. 2 ZGB vor liberméssigen Bindungen
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konne nur von der Person geltend gemacht werden, deren Personlichkeitsrecht dadurch geschiitzt wird. Der
Anspruch auf diesen Schutz sei als hochstpersonliches Recht unvererblich. Er konne von den Erben - gleich
wie bei Genugtuungsanspriichen - nur geltend gemacht werden, soweit er beim Ableben der zu schiitzenden
Partei anerkannt oder eingeklagt worden sei. Da B. nie eine {iberméssige Bindung geltend gemacht
habe, sei es seinen Erben verwehrt, dies an seiner Stelle zu tun.

2.2 Von den gesetzlichen Vorschriften abweichende Vereinbarungen sind nur zuldssig, wo das Gesetz nicht
eine unabinderliche Vorschrift aufstellt oder die Abweichung nicht einen Verstoss gegen die offentliche Ord-
nung, gegen die guten Sitten oder gegen das Recht der Personlichkeit in sich schliesst (Art. 19 Abs. 2 OR).
Ein Vertrag, der einen unmoglichen oder widerrechtlichen Inhalt hat oder gegen die guten Sitten verstosst, ist
gemiss Art. 20 Abs. 1 OR nichtig. Der gesetzlich nicht definierte Begriff der Nichtigkeit wird traditionell als
urspriingliche Unwirksamkeit verstanden, welche von Amtes wegen zu beachten ist (BGE 97 II 108 E. 4 S.
115; 110 IT 360 E. 4 S. 368; 123 III 60 E. 3b; Huguenin Jacobs, Basler Kommentar, 2. Aufl., N. 53 zu Art.
19/20 OR, mit weiteren Hinweisen; vgl. fiir das 6ffentliche Recht BGE 115 Ia 1 E. 3 S. 4 mit Hinweisen). Nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichts und der herrschenden Lehre ist Art. 20 OR insoweit einschrinkend
auszulegen, als gegen zwingendes Recht verstossende Vertridge nur nichtig sind, wenn diese Rechtsfolge aus-
driicklich gesetzlich vorgesehen ist oder sich aus dem Sinn und Zweck der verletzten Norm ergibt (BGE 119 I
222 E. 2; Huguenin Jacobs, a.a.0., N. 54 zu Art. 19/20 OR, je mit

Hinweisen). Art. 27 Abs. 2 ZGB statuiert zum Schutz der Personlichkeit vor tiberméssiger Bindung (vgl. Mar-
ginalie), dass sich niemand seiner Freiheit entdussern oder sich in ihrem Gebrauch in einem das Recht oder
die Sittlichkeit verletzenden Grade beschrinken kann. Das Bundesgericht ging davon aus, eine gemiss Art.
27 Abs. 2 ZGB iibermissige Bindung verstosse gegen die guten Sitten und sei damit geméss Art. 20 OR als
nichtig oder teilnichtig zu qualifizieren (BGE 84 II 355 E. 3 S. 366 f.; 106 11 369 E. 4 S. 379; 112 11 433 E.
3S.436; 114 11 159 E. 2¢; 120 II 35 E. 4a S. 40 f.). In der Literatur wird demgegeniiber angenommen, ein
Verstoss gegen die von Amtes wegen zu beachtenden guten Sitten sei nur soweit anzunehmen, als ein Vertrag
den hochstpersonlichen Kernbereich einer Person betreffe, welcher jeder vertraglichen Verpflichtung entzogen
sein soll. Soweit eine Bindung an sich zulédssig und nur das Mass der Bindung als iiberméssig zu qualifizieren
sei, liege kein Verstoss gegen die guten Sitten, sondern alleine ein Verstoss gegen das Recht der Personlichkeit
vor (Bucher, Berner Kommentar, N. 114 ff. und N. 127 zu Art. 27 ZGB; Kramer, Berner Kommentar, N. 212
ff. und 374 zu Art. 19 und 20 OR; a.M. Gauch/Schluep/Schmid/Rey,

Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, Bd. L., 7. Aufl., S. 125 f. Rz. 658-661, die jedoch eben-
falls zwischen dem Gegenstand und dem Ubermass der Bindung unterscheiden). Die bloss iibermissige Bin-
dung solle gemiss dem Zweck von Art. 27 Abs. 2 ZGB, die individuelle Freiheit einer Person zu schiitzen, nur
zur Unverbindlichkeit des Vertrages fithren, wenn die betroffene Person den Schutz in Anspruch nehme und sich
von der Bindung 16sen mochte (Bucher, Berner Kommentar, N. 127 zu Art. 27 ZGB; im Ergebnis ebenso Kra-
mer, Berner Kommentar, N. 371 ff. zu Art. 19 und 20 OR; Huguenin Jacobs, Basler Kommentar, N. 21 zu Art.
27 ZGB; Briickner, Das Personenrecht des ZGB, S. 276 f. Rz. 905 f.; vgl. auch Gauch/Schluep/ Schmid/Rey,
a.a.0., S. 133 Rz. 687; Tuor/Schnyder/Schmid/Rumo-Jungo, Das Schweizerische Zivilgesetzbuch, 12. Aufl., S.
100). Dieser Auffassung, welche gleich wie Art. 19 Abs. 2 OR zwischen einem Verstoss gegen die Personlich-
keit und einem Verstoss gegen die guten Sitten unterscheidet, ist zuzustimmen. Die gegeniiber der Nichtigkeit
eingeschrinkte Rechtsfolge bei bloss tiberméssigen Bindungen ist gerechtfertigt, da die zu schiitzende Freiheit
einer Person ihr die Moglichkeit belassen soll, im Rahmen der im 6ffentlichen

Interesse zu wahrenden guten Sitten fiir die Gegenwart auf den Schutz von Art. 27 Abs. 2 ZGB zu verzichten
und einen objektiv betrachtet iiberméssig bindenden Vertrag rechtsgiiltig zu erfiillen, ohne dass sich die Gegen-
partei auf das Ubermass der Bindung berufen kann (vgl. Art. 28 Abs. 2 ZGB; ihnlich schon BGE 106 11 369 E.
4 S.379). Der Zweck von Art. 27 Abs. 2 ZGB verlangt jedoch, dass die iiberméssig gebundene Person die Ver-
tragserfiillung verweigern kann (vgl. BGE 108 II 405 E. 3 S. 409). Der Anspruch auf Schutz vor iiberméssigen
Bindungen gemiss Art. 27 Abs. 2 ZGB ist hochstpersonlicher Natur und damit unvererblich (vgl. BGE 104 II
225 E. 5b S. 234 f.). Es steht den Erben daher nicht zu, sich auf eine iiberméssige Bindung des Erblassers zu
berufen, wenn er dies nicht selbst getan hat.

2.3 Das dem Kliger eingerdaumte Kaufsrecht betrifft ein Verfiigungsgeschift und beriihrt den Kerngehalt der
Personlichkeit von B. nicht, weshalb - auch wenn insbesondere in zeitlicher Hinsicht eine iiberméssi-
ge Bindung anzunehmen wire - eine von Amtes wegen zu beachtende Sittenwidrigkeit des Vertrages im Sinne
von Art. 20 OR zu verneinen ist. Da B. gemdss den tatsdchlichen Feststellungen der Vorinstanz gege-



BGer - 4C.246/2002 - Vertragsrecht - S. 5

niiber dem Klé4ger nicht zum Ausdruck brachte, dass er das Kaufsrecht als tiberméssige Bindung empfand und
er sich nie davon 16sen wollte, konnen die Beklagten nicht geltend machen, B. sei durch dieses Kaufs-
recht libermissig gebunden gewesen. Es kann daher offen bleiben, ob gemiss der Annahme des Obergerichts
eine iibermissige Bindung von B. zu verneinen sei. Auf die dagegen gerichtete Kritik der Beklagten
ist demnach mangels eines geniigenden Rechtsschutzinteresses nicht einzutreten. Dass das dem Kliger einge-
rdumte Kaufsrecht die Beklagten selbst iiberméssig binde, wird von ihnen nicht geltend gemacht und ist auch
nicht ersichtlich. Das Obergericht hat demnach kein Bundesrecht verletzt, wenn es zum Ergebnis kam, Art. 27
Abs. 2 ZGB sei nicht verletzt.

3.

3.1 Das Obergericht verneinte einen Rechtsmissbrauch wegen zweckwidriger Rechtsausiibung. Der Kldger ha-
be sich zur Verfolgung des Stiftungszwecks langfristig das Land und die Bauten der Arbeitnehmerschaft der
A. -Betriebe erhalten wollen. Diesem Zweck wiirde die Ausiibung des vereinbarten Kaufsrechts gege-
niiber den Erben von B. - unabhingig davon, dass es sich auf Grund der Wertsteigerung zu Gunsten
des Kligers auswirke - nicht widersprechen.

Die Beklagten bringen sinngemdss vor, das Obergericht habe ausser Acht gelassen, dass mit dem Projekt "Feld-
breite” als Hauptziel die Eigentumsférderung zu Gunsten von A. -Angestellten verfolgt worden sei
und dem Zweck der dauernden Erhaltung der Hiuser zu Gunsten der Arbeitnehmer der A. -Betriebe
daneben eine untergeordnete Rolle zukomme. Das Kaufsrecht sei hauptsédchlich eingerdumt worden, um spe-
kulative Bodengewinne bei einem Verkauf der Grundstiicke an Dritte auszuschliessen. Ein solcher Fall liege
jedoch nicht vor, weshalb die Ausiibung des Kaufsrechts als zweckwidrig und damit als rechtsmissbrauchlich
zu qualifizieren sei.

3.2 Nach Art. 2 Abs. 2 ZGB findet der offenbare Missbrauch eines Rechts keinen Rechtsschutz. Ein Rechts-
missbrauch kann vorliegen, wenn ein Rechtsinstitut zweckwidrig zur Verwirklichung von Interessen verwendet
wird, die dieses Rechtsinstitut nicht schiitzen soll (BGE 1211367 E. 3b S. 375; 121 1197 E. 4 S. 103).

3.3 Auch die Beklagten gehen davon aus, dass mit dem Kaufsrecht insbesondere bezweckt wurde, die Hauser
dauernd den Arbeitern der A. -Betriebe zu erhalten. Die Ausiibung des Kaufsrechts nach dem Tod von
B. erfolgt daher nicht zweckwidrig, da seine Erben nicht bei den A. -Betrieben arbeiten und
damit das Haus nicht Angestellten der A. -Betriebe entzogen wird. Entgegen der Ansicht der Beklag-
ten kann auch ein Gewinn des Kligers nicht als zweckwidrig betrachtet werden, da er die giinstige Verschaffung
von Wohnraum bzw. Eigentum fiir Angestellte der A. -Betriebe ermdglicht.

3.4 Das Obergericht verneinte einen Rechtsmissbrauch wegen eines krassen Missverhéltnisses zwischen den
Interessen beider Parteien. Es nahm an, die Wertdisparitit der Vertragsleistungen konne grundsitzlich nicht
zu einem Rechtsmissbrauch fithren. Auch die clausula rebus sic stantibus komme nicht zum Tragen. Sie setze
insbesondere voraus, dass auf Grund nicht voraussehbarer Verhiltnisinderungen eine schwerwiegende Aqui-
valenzstorung eintrete, welche zu einer ”Sozialkatastrophe” bzw. einer entscheidenden Verdnderung der Sozia-
lexistenz fithren miisse. Diese Voraussetzungen seien nicht gegeben. So hitte bei jeder Erneuerung des Kaufs-
rechts mit erheblichen Anderungen der Bodenpreise und Baukosten gerechnet werden miissen, weshalb kei-
ne nicht voraussehbare Verhiltnisdnderung vorliege. Zudem konne unter Beriicksichtigung, dass B.

den geschenkten Boden kostenlos habe nutzen kénnen und die kaufsrechtliche Preisbestimmung im ganzen
Vertragsgebilde einen Nebenpunkt darstelle, nicht von einem offenbaren Missverhiltnis von Leistung und Ge-
genleistung gesprochen werden. Schliesslich sei auch eine Gefdhrdung der Sozialexistenz der Beklagten zu
verneinen.

Die Beklagten riigen, das Obergericht habe zu Unrecht die Voraussetzungen der clausula rebus sic stantibus
verneint. Zur Begriindung fiihren sie insbesondere an, keine der Parteien hitte vorausgesehen, dass die kiinfti-
gen Gestehungskosten um 611% steigen wiirden.

3.5 Die Auswirkungen eines Missverhiltnisses zwischen Leistung und Gegenleistung im Zeitpunkt des Ver-
tragsschlusses wird abschliessend durch den Ubervorteilungstatbestand des Art. 21 OR geregelt, weshalb dem
Rechtsmissbrauchsverbot insoweit keine Bedeutung zukommt (BGE 115 II 232 E. 4c und d). Wird das Ver-
hiltnis von Leistung und Gegenleistung nachtriglich infolge ausserordentlichen und unvorhersehbaren Ande-
rungen der Umsténde erheblich gestort, so kann das Beharren des Glaubigers auf seinem Vertragsanspruch als
rechtsmissbriuchlich erscheinen, wenn eine wucherische Ausbeutung dieses Missverhiltnisses vorliegt (BGE
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122 III 97 E. 3a mit weiteren Hinweisen; vgl. auch BGE 127 III 300 E. 5b). Dies entspricht der so genann-
ten “clausula rebus sic stantibus”, welche unterstellt, dass die Parteien bei Vertragsabschluss stillschweigend
vom Fortbestand bestimmter Verhiltnisse ausgingen. Diese Annahme ist ausgeschlossen, wenn die Parteien
beim Abschluss des Vertrages voraussehen konnten, dass sich die bestehenden Verhiltnisse dndern werden.
Die Voraussehbarkeit ist jedoch zu verneinen, wenn mit einer Verdnderung wie etwa einer Gesetzesidnderung
als solcher zwar zu rechnen war, nicht aber mit deren Art, Umfang und Auswirkung auf den Vertrag.

Sehen die Parteien davon ab, eine Anpassung an voraussehbare Anderungen vorzusehen, so ist von einem Ver-
zicht auf eine Vertragsanpassung auszugehen (BGE 127 III 300 E. 5 b/aa mit Hinweisen).

3.6 Das Obergericht nahm in tatsdchlicher Hinsicht an, B. sei anlédsslich der Erneuerungen des Kaufs-
rechts mit der im Schenkungsvertrag vom 12. Juni 1944 enthaltenen Preisbestimmungsmethode beziiglich des
Kaufsrechts auch einverstanden gewesen, nachdem ihm der Wertzuwachs des Gebdudes bewusst geworden war.
Damit ist davon auszugehen, er habe bei den Vertragserneuerungen darauf verzichtet, eine Vertragsanpassung
an den inzwischen eingetretenen ihm bekannten Wertzuwachs zu verlangen. Dass sich dieser nach der letzten
Erneuerung in unvorhersehbarem Ausmass geindert hitte, wird von den Beklagten nicht geltend gemacht. Da-
mit hat das Obergericht kein Bundesrecht verletzt, indem es eine Vertragsanpassung gestiitzt auf die clausula
rebus sic stantibus verneinte. Damit kann offen bleiben, ob die weitere Voraussetzung des erheblichen Miss-
verhiltnisses zwischen den Vertragsleistungen vorlag. Ebenso kann offen bleiben, ob eine Vertragsanpassung
vorausgesetzt hitte, dass die Ausiibung des Kaufsrechts zu einer ”Sozialkatastrophe” gefiihrt hitte, wie dies
das Obergericht annahm. Auf die Kritik der Beklagten an den entsprechenden Erwigungen des Obergerichts
ist daher mangels Rechtsschutzinteresses nicht einzutreten.

4.

Die Erwédgung des Obergerichts beziiglich des vom Obergericht zugesprochenen Ertragsausfalls werden von
den Beklagten nicht als bundesrechtswidrig ausgegeben, weshalb das angefochtene Urteil insoweit als aner-
kannt zu gelten hat.

S.

Nach dem Gesagten ist die Berufung abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bei diesem Ausgang des Ver-
fahrens werden die Beklagten kosten- und entschidigungspflichtig.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Berufung wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist, und das Urteil des Obergerichts des Kantons Lu-
zern, [. Kammer, vom 21. Mai 2002 wird bestitigt.

2.

Die Gerichtsgebiihr von Fr. 8°000.— wird den Beklagten unter solidarischer Haftbarkeit auferlegt.

3.

Die Beklagten haben den Kléger fiir das bundesgerichtliche Verfahren unter solidarischer Haftbarkeit mit Fr.
9°000.— zu entschadigen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Luzern, I. Kammer, schriftlich mitgeteilt.
Lausanne, 30. Oktober 2002

Im Namen der 1. Zivilabteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Der Gerichtsschreiber:



