Tribunal fédéral - 4A_44/2017
Ire Cour de droit civil
Arrét du 21 mars 2017

Résiliation ; expulsion ;
procédure

Congé pour demeure dans
le paiement du loyer ;
expulsion en cas clair

Art. 257d CO ; 257 CPC

Lorsque le bailleur veut résilier pour demeure du locataire dans le paiement du loyer, le
courrier de mise en demeure doit désigner de maniere suffisamment claire et précise le
montant impayé ; si le bailleur dispose de différentes créances contre le locataire, dont
certaines ne permettent pas l'application de I'art. 257d CO, I'avis comminatoire doit les
distinguer de maniere précise, afin que le locataire puisse reconnaitre sans difficulté les dettes

dont le remboursement peut éviter la résiliation du bail (c. 3).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichterinnen Hohl, May Canellas,
Gerichtsschreiber Leemann.

Verfahrensbeteiligte

A,

vertreten durch Rechtsanwalt Mark Sollberger,
Beschwerdefiihrerin,

gegen
B. AG,
vertreten durch Flrsprecher Christoph Zubler,

Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Mieterausweisung,

Beschwerde gegen den Entscheid des Handelsgerichts

des Kantons Bern vom 20. Dezember 2016.

Sachverhalt:

A.

mi
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Séminaire sur
le droit du bail

Die B. AG (Vermieterin, Gesuchstellerin, Beschwerdegegnerin) ist Eigentimerin der Liegenschaft
Strasse U. in V.. Seit Februar 2003 besteht mit A. (Mieterin, Gesuchsgegnerin, Beschwerdefiihrerin)
ein Mietverhaltnis betreffend das Restaurant im Erdgeschoss sowie vier Parkplatzen an der Strasse U.

inV..

Die Parteien vereinbarten einen monatlich im Voraus zahlbaren Mietzins von Fr. 6'275.-- inkl.
Nebenkosten (Nachtrag 3 zum Mietvertrag). Der Mietvertrag wurde am 21. Mai 2012 mit Geltung ab
1. Marz 2013 um fiinf Jahre verlangert, womit nunmehr ein bis am 28. Februar 2018 befristetes

Mietverhaltnis vorliegt.



Mit Schreiben vom 8. Juli 2015 mahnte die Vermieterin die Mieterin fiir einen Mietzinsausstand von
insgesamt Fr. 61'933.25. Zur Zahlung der ausstehenden Mietzinsen gewahrte sie der Mieterin eine
Frist von 30 Tagen, unter Androhung der Kiindigung bei nicht fristgerechter Zahlung.

Am 6. August 2015 leistete die Mieterin eine Zahlung im Betrag von Fr. 15'000.--.

Mit Schreiben vom 18. August 2015 teilte die Vermieterin der Mieterin mit, dass die erfolgte Zahlung
vom 6. August 2015 im Betrag von Fr. 15'000.-- an die ausstehende Mietzinsforderung angerechnet
und die Kindigung aufrechterhalten werde. Die erfolgte Zahlung ist die einzige, die innert der
angesetzten 30-tagigen Frist geleistet wurde.

Mit Schreiben vom 14. August 2015 liess die Mieterin ausfihren, dass nach ihrer Auffassung im
Zeitpunkt der Fristansetzung unter Kiindigungsandrohung vom 8. Juli 2015 maximal die Mietzinse
Januar bis Juli 2015 ausstehend gewesen sein konnten. Diesen offenen Betrag von Fr. 44'000.-- habe
sie, nach Abzug von fehlenden Gutschriften, durch Zahlungen von Fr. 32'000.-- in der vergangenen
Woche ausgeglichen.

Am 13. August 2015 kiindigte die Vermieterin den Mietvertrag mit amtlichem Formular per 30.
September 2015.

B.

B.a. Mit Eingabe vom 8. Oktober 2015 reichte die Vermieterin beim Regionalgericht Bern-Mittelland
ein Ausweisungsbegehren im Verfahren um Rechtsschutz in klaren Fallen nach Art. 257 ZPO gegen
die Mieterin ein.

Mit Entscheid vom 27. November 2015 trat das Regionalgericht auf das Gesuch nicht ein.

Auf Berufung der Gesuchstellerin hin verpflichtete das Obergericht des Kantons Bern die
Gesuchsgegnerin mit Entscheid vom 14. Januar 2016 im Wesentlichen dazu, das Restaurant mit
Kiche (Erdgeschoss), die vier Autoabstellplatze und den Aussenraum (86 m2) an der Strasse U. in V.
bis spatestens 15. Februar 2016 zu verlassen und der Gesuchstellerin in ordnungsgemassem und
gereinigtem Zustand zu Uibergeben sowie samtliche Schliissel auszuhandigen.

Die Gesuchsgegnerin erhob gegen diesen Entscheid Beschwerde in Zivilsachen und berief sich dabei
auf die sachliche Unzustandigkeit der Vorinstanzen. Mit Urteil 4A_100/2016 vom 13. Juli 2016
erachtete das Bundesgericht das Handelsgericht als sachlich zustandig; es hiess die Beschwerde gut,
hob den Entscheid des Obergerichts des Kantons Bern vom 14. Januar 2016 auf und trat auf die Klage
nicht ein (BGE 142 111 515).

B.b. Mit Schreiben vom 27. Juli 2016 (Postaufgabe am 28. Juli 2016) reichte die Gesuchstellerin das
(bereits beim  sachlich  unzustidndigen Regionalgericht Bern-Mittelland eingereichte)
Ausweisungsgesuch vom 8. Oktober 2015 im Verfahren um Rechtsschutz in klaren Fallen nach Art.
257 ZPO beim Handelsgericht des Kantons Bern ein. Die Gesuchsgegnerin machte in erster Linie
geltend, es sei kein den gesetzlichen Vorgaben genligendes Ausweisungsgesuch eingereicht worden
und beantragte, es sei auf das Ausweisungsgesuch nicht einzutreten.

Mit Entscheid vom 20. Dezember 2016 hiess das Handelsgericht des Kantons Bern das
Ausweisungsgesuch gut und verpflichtete die Gesuchsgegnerin, das Restaurant mit Kiiche
(Erdgeschoss), die vier Autoabstellplatze und den Aussenraum (86 m2) an der Strasse U. in V. bis
spatestens am 31. Januar 2017 um 12:00 Uhr zu raumen und zu verlassen und der Gesuchstellerin in
ordnungsgemassem und gereinigtem Zustand zu (bergeben sowie dieser samtliche Schliissel
auszuhéndigen, unter Androhung der Straffolgen gemass Art. 292 StGB (Busse bis Fr. 10'000.--) im
Unterlassungsfall.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Gesuchsgegnerin dem Bundesgericht, es sei der
Entscheid des Handelsgerichts des Kantons Bern vom 20. Dezember 2016 aufzuheben und auf das
Ausweisungsgesuch vom 27. Juli 2016 sei nicht einzutreten. Eventualiter sei der handelsgerichtliche


http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F142-III-515%3Afr&number_of_ranks=0#page515

Entscheid aufzuheben und die Streitsache an das Handelsgericht zuriickzuweisen mit der Anweisung,
auf das Ausweisungsgesuch nicht einzutreten.
Auf die Einholung von Vernehmlassungen zur Beschwerde wurde verzichtet.

D.

Die Beschwerdegegnerin verzichtete zundchst auf eine Stellungnahme zum Gesuch um
aufschiebende Wirkung und beantragte, die Beschwerdefiihrerin sei zur Sicherstellung der
Parteikosten zu verpflichten.

Mit Schreiben vom 10. Méarz 2017 wiederholte die Beschwerdefiihrerin das Gesuch um - zunachst
superprovisorische - Erteilung der aufschiebenden Wirkung.

Erwagungen:

1.
Das Bundesgericht priift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel zuldssig ist
(Art. 29 Abs. 1 BGG; BGE 141 |11 395 E. 2.1 mit Hinweisen).

1.1. Die Beschwerde betrifft eine Zivilsache (Art. 72 BGG) und richtet sich gegen den Endentscheid
(Art. 90 BGG) eines Fachgerichts fiir handelsrechtliche Streitigkeiten, das als einzige Instanz
entschieden hat (Art. 75 Abs. 2 lit. b BGG). Ein Streitwerterfordernis besteht nicht (Art. 74 Abs. 2 lit. b
BGGi.V.m.Art. 6 ZPO[SR 272];BGE 139 Il 67E. 1.2 S. 69). Die Rechtsbegehren der
Beschwerdefiihrerin sind im kantonalen Verfahren nicht geschiitzt worden (Art. 76 Abs. 1 BGG) und
die Beschwerdefrist ist eingehalten (Art. 100 Abs. 1 BGG).

Auf die Beschwerde in Zivilsachen ist somit - unter Vorbehalt einer rechtsgentigenden Begriindung
(Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG) - einzutreten.

1.2. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist somit
weder an die in der Beschwerde geltend gemachten Argumente noch an die Erwdgungen der
Vorinstanz gebunden; es kann eine Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund
gutheissen oder eine Beschwerde mit einer von der Argumentation der Vorinstanz abweichenden
Begriindung abweisen. Mit Blick auf die Begriindungspflicht der beschwerdefiihrenden Partei (Art. 42
Abs. 1 und 2 BGG) behandelt es aber grundsétzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die
rechtlichen Mangel nicht geradezu offensichtlich sind; es ist jedenfalls nicht gehalten, wie eine
erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden (BGE 140 Ill 115E. 2 S. 116; 137 Il 580 E. 1.3; 135 1lI
397 E. 1.4). Eine qualifizierte Rigepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten und von
kantonalem und interkantonalem Recht. Das Bundesgericht priift eine solche Rige nur insofern, als
sie in der Beschwerde prazise vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG).
Unerlasslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG, dass die Beschwerde auf die
Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine
Rechtsverletzung liegt. Die beschwerdefiihrende Partei soll in der Beschwerdeschrift nicht bloss die
Rechtsstandpunkte, die sie im vorinstanzlichen Verfahren eingenommen hat, erneut bekraftigen,
sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen
(BGE 140 111 86 E. 2 S. 89, 115 E. 2 S. 116). Die Begriindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst
zu erfolgen und der blosse Verweis auf Ausflihrungen in anderen Rechtsschriften oder auf die Akten
reicht nicht aus. Flr die Beschwerdeantwort gelten dieselben Begrindungsanforderungen (BGE 140
1115 E. 2S.116).

1.3. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoéren sowohl die Feststellungen Gber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene tiber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
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Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140 lll 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, wenn sie offensichtlich
unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht (Art. 105 Abs. 2 BGG).
"Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkiirlich" (BGE 140 Ill 115 E. 2 S. 117; 135 1ll 397E. 1.5).
Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen
(Art. 97 Abs. 1 BGG).

Flr eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG
(BGE 140 Il 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen
erfillt sein sollen (BGE 140 IIl 16 E. 1.3.1 S. 18 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt erganzen
will, hat sie zudem mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante
Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat
(BGE 140 Il 86 E. 2 S. 90). Genugt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit
Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht berlicksichtigt
werden (BGE 140 111 16 E. 1.3.1 S. 18).

1.4. Die Beschwerdefiihrerin verkennt diese Grundsdtze Uber weite Strecken. Sie stellt ihren
rechtlichen Vorbringen eine ausfiihrliche Sachverhaltsdarstellung voran, in der sie unter Hinweis auf
zahlreiche Aktenstlicke des kantonalen Verfahrens die Hintergriinde des Rechtsstreits und den
Verfahrensablauf aus eigener Sicht schildert und dabei verschiedentlich von den tatsachlichen
Feststellungen der Vorinstanz abweicht oder diese erweitert, ohne substanziiert Ausnahmen von der
Sachverhaltsbindung geltend zu machen. Die entsprechenden Ausflihrungen haben unbeachtet zu
bleiben.

Auch in ihrer weiteren Beschwerdebegriindung unterbreitet die Beschwerdefiihrerin dem
Bundesgericht verschiedentlich ihre Sicht der Dinge und weicht von den tatsachlichen Feststellungen
der Vorinstanz ab oder erweitert diese, ohne die gesetzlichen Anforderungen an eine hinreichende
Sachverhaltsriige zu erfiillen. So behauptet sie etwa, am 2. Dezember 2014 eine Zahlung von Fr.
1'800.-- an die Restaurantmiete geleistet zu haben, die in der Nachfristansetzung mit
Kindigungsandrohung vom 8. Juli 2015 jedoch unberiicksichtigt geblieben sei. Auch mit ihren
Ausfiihrungen zum angeblichen Ausstand aus dem Jahr 2013 von Fr. 11'375.--, zu den Ausstanden fir
das Jahr 2014 und zu den in den Zahlungsbefehlen vom 11. November 2013 sowie 19. Juni 2014
aufgefiihrten Ausstanden setzt sie sich in unzuldssiger Weise (ber die vorinstanzlichen
Sachverhaltsfeststellungen hinweg.

Im Ubrigen setzt sich die Beschwerdefiihrerin grésstenteils nicht mit den konkreten Erwédgungen des
angefochtenen Entscheids auseinander und legt nicht dar, inwiefern der Vorinstanz eine Verletzung
von Bundesrecht vorzuwerfen ware, sondern unterbreitet dem Bundesgericht losgelost von den
vorinstanzlichen Erwagungen und unter Berufung auf die Vorakten sowie zahlreiche Beilagen ihre
Ansicht zur angeblichen Unklarheit der erfolgten Kindigungsandrohung, als ob das Bundesgericht
den Rechtsstreit von Grund auf neu beurteilen konnte. Mit ihren Ausflihrungen zur angeblich
zugesicherten Mitfinanzierung erfolgter Erneuerungsarbeiten verkennt sie ausserdem, dass die
Vorinstanz ihre Einwendung als nicht genligend substanziiert erachtet hat; darauf geht die
Beschwerdefiihrerin ebenso wenig ein wie auf die vorinstanzliche Eventualbegriindung, wonach
keine Verrechnungserklarung erfolgt sei, womit ihre beweisrechtlichen Vorbringen von vornherein
ins Leere gehen (vgl. BGE 133 IV 119 E. 6.3; 132 lll 555 E. 3.2).

Da die Beschwerdeschrift in unzuldssiger Weise tatsachliche und rechtliche Vorbringen vermengt, ist
- abgesehen von den separaten Ausfiihrungen zu den einzelnen Erwagungen des angefochtenen
Entscheids - kaum mehr erkennbar, welche Bundesrechtssitze und inwiefern sie durch den
angefochtenen Entscheid verletzt sein sollen, wenn die verbindlichen Feststellungen im
angefochtenen Entscheid zugrunde gelegt werden (Art. 105 Abs. 1 BGG).

2.
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Die Beschwerdefiihrerin halt daran fest, dass die Vorinstanz auf das Ausweisungsgesuch der
Beschwerdegegnerin wegen formeller Mangel nicht hatte eintreten dirfen.

2.1. Die Vorinstanz fiihrte aus, entgegen der Beschwerdefiihrerin sei Art. 63 Abs. 1 ZPO anwendbar,
wonach als Zeitpunkt der Rechtshangigkeit das Datum der ersten Einreichung gilt, wenn eine
Eingabe, die mangels Zustandigkeit zuriickgezogen oder auf die nicht eingetreten wurde, innert eines
Monates seit dem Rickzug oder dem Nichteintretensentscheid bei der zustandigen
Schlichtungsbehorde oder beim zustdandigen Gericht neu eingereicht wird. Sie erwog zudem, sie
wiirde das Ausweisungsgesuch unabhangig davon, ob Art. 63 ZPO anwendbar ist oder nicht,
entgegennehmen, weil sie zur Beurteilung der Streitigkeit ortlich und sachlich zustandig sei, der
Nichteintretensentscheid des Bundesgerichts keine materielle Rechtskraft und keine res iudicata -
Wirkung in der Sache entfalte, der Kostenvorschuss geleistet worden sei und das Gesuch den
Formvorschriften nicht derart widerspreche, dass eine Riickweisung gerechtfertigt ware.

2.2. Die Beschwerdefiihrerin halt der Alternativbegriindung der Vorinstanz, wonach auf das Gesuch
unabhangig von der Anwendbarkeit von Art. 63 ZPO einzutreten sei, entgegen, es hatte bei der
Vorinstanz "ein neues Exmissionsgesuch, ausschliesslich gerichtet an das Handelsgericht, datiert mit
27. Juli 2016, eingereicht werden [missen]", was hier nicht geschehen sei. Dabei bringt sie lediglich
vor, die vorinstanzliche Erwagung verletzte Art. 252 ZPO, ohne dies jedoch weiter zu begriinden. Sie
mag mit ihren Ausfliihrungen nicht aufzuzeigen, inwiefern entgegen dem angefochtenen Entscheid
ein schwerwiegender Formfehler vorgelegen héatte, der zu einem Nichteintretensentscheid hatte
fihren missen. Im Gegenteil ware eine solche Folge unter den gegebenen Umstédnden als Gberspitzt
formalistisch (Art. 29 Abs. 1 BV) zu betrachten gewesen. Nachdem ein drohender Rechtsverlust bzw.
die Wahrung einer Klagefrist im zu beurteilenden Fall auch nach Auffassung der Beschwerdefiihrerin
nicht zur Diskussion steht und der Zeitpunkt der Rechtshdngigkeit keinen Einfluss auf den Ausgang
des Verfahrens hat, kann offenbleiben, ob die Voraussetzungen von Art. 63 ZPO erfiillt gewesen
waren.

3.

Die Beschwerdefiihrerin bringt vor, die Vorinstanz hatte auf das Ausweisungsbegehren nicht
eintreten dlrfen (Art. 257 Abs. 3 ZPO), weil die Voraussetzungen fir die Gewdhrung des
Rechtsschutzes im summarischen Verfahren nach Art. 257 Abs. 1 ZPO nicht erfiillt seien.

3.1. Sie bringt vor, Ausweisungsgesuche dirften im Rahmen eines Verfahrens um Rechtsschutz in
klaren Fallen nach Art. 257 ZPO nur an die Hand genommen werden, wenn eine "doppelte Klarheit"
bestehe, namlich einerseits bezliglich des Sachverhalts und der Rechtslage und andererseits
hinsichtlich der zu Grunde liegenden Nachfristansetzung mit Kiindigungsandrohung gemass Art. 257d
OR eine "vollige Klarheit und Transparenz gegeniber dem Mieter bezliglich der angemahnten
Mietzins- und/oder Nebenkostenforderung" vorliege. Sofern auch nur der geringste Zweifel bestehe,
dass die Nachfristansetzung mit Kiindigungsandrohung gemass Art. 257d OR in allen Teilen vollig klar
und transparent gewesen sei, dirfe im Verfahren des Rechtsschutzes in klaren Fallen keine
summarische Exmissionsentscheidung ergehen. Fir den Mieter misse erkennbar sein, welchen
Betrag er zu zahlen habe, um eine ausserordentliche Kiindigung und Ausweisung abzuwenden; vor
allem auch dann, wenn in der Nachfristansetzung nebst Mietzins- und Nebenkostenforderungen
auch noch andere Forderungen (wie z.B. Betreibungskosten) geltend gemacht werden, misse zur
Erflllung des Transparenzerfordernisses eine strenge Spezifizierung der verschiedenen Arten von
Forderungen erfolgen, damit der Mieter erkennen kdénne, welche Forderungen fiir eine allfallige
ausserordentliche Kiindigung und Exmission relevant seien und welche nicht.

Diese Anforderungen seien mit der Ansetzung der Zahlungsfrist mit Kiindigungsandrohung vom 8.
Juli 2015 in verschiedener Hinsicht missachtet worden.



3.2. Das Gericht gewahrt nach Art. 257 Abs. 1 ZPO Rechtsschutz im summarischen Verfahren, wenn
der Sachverhalt unbestritten oder sofort beweisbar ist (lit. a) und die Rechtslage klar ist (lit. b). Mit
Blick darauf, dass ein Urteil, mit dem nach Art. 257 ZPO Rechtsschutz gewahrt wird, der materiellen
Rechtskraft fahig ist, wird von der klagenden Partei verlangt, dass sie sofort den vollen Beweis fiir die
anspruchsbegriindenden Tatsachen erbringt, so dass klare Verhaltnisse herrschen (BGE 141 IIl 23 E.
3.2; 138 1l 620 E. 5.1.1 S. 622 f.). Eine klare Rechtslage ist gegeben, wenn sich die Rechtsfolge bei der
Anwendung des Gesetzes unter Berlicksichtigung der Lehre und Rechtsprechung ohne Weiteres
ergibt und damit die Rechtsanwendung zu einem eindeutigen Ergebnis fihrt. Dagegen ist die
Rechtslage nicht klar, wenn die Anwendung einer Norm einen Ermessens- oder Billigkeitsentscheid
des Gerichts mit wertender Beriicksichtigung der gesamten Umstande erfordert (BGE 141 Ill 23 E. 3.2
S. 26; 138 111 123 E. 2.1.2 mit Hinweisen).

Flr die Verneinung eines klaren Falles genligt es, dass die beklagte Partei substanziiert und schlissig
Einwendungen vortragt, die in tatsachlicher Hinsicht nicht sofort widerlegt werden kénnen und die
geeignet sind, die bereits gebildete richterliche Uberzeugung zu erschiittern. Demgegeniiber ist ein
klarer Fall zu bejahen, wenn das Gericht aufgrund der Aktenlage zur Uberzeugung gelangt, der
Anspruch der klagenden Partei sei ausgewiesen und eine eingehende Abklarung der beklagtischen
Einwdnde kénne daran nichts dndern; offensichtlich unbegriindete oder haltlose Bestreitungen des
Anspruchs genigen fir die Verneinung eines klaren Falles nicht (BGE 138 Il 620 E. 5.1.1 mit
Hinweisen).

Soweit - wie vorliegend - die Giltigkeit der Kiindigung des Mietvertrags im Ausweisungsverfahren als
Vorfrage zu beurteilen ist, beziehen sich die Voraussetzungen von Art. 257 Abs. 1 ZPO auch darauf.
Sind sie nicht erfillt und kann der Rechtsschutz in klaren Fallen daher nicht gewdhrt werden, hat das
Gericht nach Art. 257 Abs. 3 ZPO auf das Gesuch nicht einzutreten (BGE 141 Il 262 E. 3.2 S. 265).

3.3.Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung filliger Mietzinse oder
Nebenkosten im Riickstand, so kann ihm der Vermieter nach Art. 257d Abs. 1 OR schriftlich eine
Zahlungsfrist setzen und ihm androhen, dass bei unbeniitztem Ablauf der Frist das Mietverhaltnis
gekiindigt werde. Diese Frist betragt bei Wohn- und Geschaftsraumen mindestens 30 Tage (Art.
257d Abs. 1 Satz 2 OR). Sinn der Ansetzung einer Zahlungsfrist nach Art. 257d Abs. 1 OR ist es
namentlich, dem Mieter geniigend Zeit einzurdumen, um die Mittel zur Tilgung der Ausstinde zu
beschaffen und ihm damit eine letzte Gelegenheit zu geben, den schwerwiegenden Folgen einer
ausserordentlichen Kiindigung zu entgehen (Urteile 4A 585/2010 vom 2. Februar 2011 E. 2.1;
4A_107/2010 vom 3. Mai 2010 E. 2.4).

lhre Warnfunktion kann die Fristansetzung nur erfiillen, wenn sie klar und deutlich abgefasst ist.
Dies setzt zum einen voraus, dass der Zahlungsriickstand entweder ziffermassig bezeichnet wird
oder zumindest einwandfrei bestimmbar ist (Urteile 4A_306/2015 vom 14. Oktober 2015 E. 2;
4A 585/2010 vom 2. Februar 2011 E. 2.1; 4C.123/2000 vom 14. Juni 2000 E. 3b). Zum andern muss
die Zahlungsaufforderung eine ausdrickliche Kiindigungsandrohung enthalten; diese muss
unmissverstandlich zum Ausdruck bringen, dass sich der Vermieter bei ausgebliebener Zahlung innert
Frist die Kiindigung des Mietverhiltnisses vorbehélt (Urteile 4A_541/2015 vom 20. Mai 2016 E. 4.2
mit Hinweisen). Wird in der Mahnung ohne weiteren Hinweis ein Betrag ohne Bezug zur Summe
der tatsachlich ausstehenden Mietzinsen oder Nebenkosten aufgefiihrt, geniigt die
Zahlungsaufforderung den Anforderungen an die gebotene Klarheit und Deutlichkeit nicht (Urteile
4A_306/2015 vom 14. Oktober 2015 E. 2; 4A_134/2011 vom 23. Mai 2011 E. 3). Verfugt der
Vermieter iiber verschiedene Forderungen, von denen einzelne ein Vorgehen nach Art. 257d OR
nicht erlauben wiirden, muss die Mahnung diese klar unterscheiden, so dass der Mieter ohne
Weiteres diejenigen Schulden zu erkennen vermag, mit deren Tilgung er die Kiindigung abwenden
kann (Urteile 4A_306/2015 vom 14. Oktober 2015 E. 2 mit Hinweisen).

3.4. Die Beschwerdefiihrerin bestreitet nicht, dass sie sich mit der Bezahlung von Mietzinsen in
Rickstand befand und innert der von der Beschwerdegegnerin angesetzten Zahlungsfrist fir den
geltend gemachten Betrag von Fr. 61'933.25 lediglich eine Teilzahlung von Fr. 15'000.-- leistete.


http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F141-III-23%3Afr&number_of_ranks=0#page23
http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F138-III-620%3Afr&number_of_ranks=0#page620
http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F141-III-23%3Afr&number_of_ranks=0#page23
http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F138-III-123%3Afr&number_of_ranks=0#page123
http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F138-III-620%3Afr&number_of_ranks=0#page620
http://relevancy.bger.ch/php/aza/http/index.php?lang=fr&type=show_document&page=1&from_date=&to_date=&sort=relevance&insertion_date=&top_subcollection_aza=all&query_words=&rank=0&azaclir=aza&highlight_docid=atf%3A%2F%2F141-III-262%3Afr&number_of_ranks=0#page262

Ebenso wenig stellt sie in Abrede, dass ihr fir den Fall des Ausbleibens der Zahlung
unmissverstandlich die Kindigung angedroht wurde und das Kindigungsschreiben frist- und
formgerecht erfolgte. Sie stellt sich einzig auf den Standpunkt, die Zahlungsaufforderung mit
Kiindigungsandrohung vom 8. Juli 2015 habe die Klarheits- und Transparenzanforderungen
gemass Art. 257d OR nicht erfiilit.

Die Vorinstanz hat ausgefihrt, dass die Kiindigungsandrohung vom 8. Juli 2015 eine chronologische
Auflistung der geschuldeten Mietzinsen und Nebenkosten sowie der geleisteten Zahlungen und
Gutschriften enthalte. Es sei ohne Weiteres nachvollziehbar, wie die Zahlungen mit den jeweiligen
Mietzinsausstanden verrechnet worden seien. Entgegen der Behauptung der Beschwerdefiihrerin
kénne anhand der Auflistung gut nachvollzogen werden, welche Mietzinse und Nebenkosten welcher
Monate offen gewesen und an welche Positionen geleistete Mietzinszahlungen angerechnet worden
seien.

Die Beschwerdefiihrerin vermag mit ihren Ausfilhrungen nicht aufzuzeigen, inwiefern die
Vorinstanz hinsichtlich der erfolgten Zahlungsaufforderung vom 8. Juli 2015 die bundesrechtlichen
Anforderungen an die gebotene Klarheit und Deutlichkeit missachtet hitte. In der fraglichen
Zahlungsaufforderung wird nicht etwa nur der Gesamtbetrag der per 8. Juli 2015 geltend
gemachten Ausstdande von Fr. 61'933.25 erwahnt, sondern fiir jeden einzelnen Monat die falligen
Mietzinsen und Nebenkosten wie auch die angerechneten Zahlungen aufgelistet, wobei zusatzlich
fiir jeden Monat die Summe der im betreffenden Zeitpunkt ausstehenden Betrdge angegeben wird.
Mit der Vorinstanz ist davon auszugehen, dass aufgrund dieser Auflistung fiir die
Beschwerdefiihrerin ohne Weiteres erkennbar war, fiir welche Mietzinsen und Nebenkosten sie
zur Zahlung aufgefordert wurde. Die von ihr beanstandeten Betreibungskosten und
Mieterrechnungen, die ein Vorgehen nach Art. 257d ORnicht rechtfertigen wiirden, werden auf der
Zusammenstellung vom 8. Juli 2015 eigens als solche aufgefiihrt und damit deutlich sichtbar von den
falligen Mietzinsen und Nebenkosten unterschieden. Der Einwand der Beschwerdefiihrerin, die
Zahlungsaufforderung sei hinsichtlich der falligen Mietzinsen und Nebenkosten fir das Jahr 2014
nicht klar und prazise genug, verfangt nicht.

Lag am Tag der Zahlungsaufforderung vom 8. Juli 2015 noch keine Heiz- und
Nebenkostenabrechnung fiir das Jahr 2014 vor, konnte das entsprechende Guthaben oder die
entsprechende Schuld in diesem Zeitpunkt auch nicht betragsmassig aufgefiihrt und fir die
Gesamtschuld beriicksichtigt werden. Eine Missachtung der nach Art. 257d OR gebotenen Klarheit
und Deutlichkeit der Zahlungsaufforderung ist darin nicht zu erblicken. Die Beschwerdefiihrerin zeigt
nicht auf, inwiefern die vorinstanzliche Erwagung, wonach sie sich widerspriichlich verhalte, indem
sie im Vorjahr die Zustellung Heiz- und Nebenkostenabrechnung per 31. August akzeptiert habe und
das entsprechende Vorgehen der Beschwerdegegnerin erst jetzt beanstande, gegen den Grundsatz
des Rechtsmissbrauchsverbots (Art. 2 Abs. 2 ZGB) verstossen wiirde. |hr Einwand, die Heiz- und
Nebenkostenabrechnung fir das Jahr 2014 sei vertragswidrig zu spat erstellt worden und die
Zahlungsaufforderung daher intransparent, geht schon aus diesem Grund fehl.

Der von der Beschwerdefiihrerin im Verfahren des Rechtsschutzes in klaren Fallen erhobene
Einwand, die Zahlungsaufforderung vom 8. Juli 2015 geniige den Anforderungen an die nach Art.
257d OR gebotene Klarheit und Deutlichkeit nicht, erweist sich als offensichtlich unbegriindet. Mit
der Vorinstanz ist von einem klaren Fall im Sinne von Art. 257 Abs. 1 ZPO auszugehen. Der
angefochtene Entscheid ist demnach nicht zu beanstanden.

4,

Die Beschwerde ist im Verfahren nach Art. 109 Abs. 2 lit. a BGG abzuweisen, soweit darauf
eingetreten werden kann. Damit wird das Gesuch um aufschiebende Wirkung gegenstandslos.

Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend wird die Beschwerdefiihrerin kostenpflichtig (Art. 66
Abs. 1 BGG). Die Beschwerdegegnerin hat keinen Anspruch auf eine Parteientschddigung, da ihr aus
dem bundesgerichtlichen Verfahren kein Aufwand erwachsen ist (Art. 68 Abs. 2 BGG), womit ihr
Gesuch um Sicherstellung einer allfalligen Parteientschadigung gegenstandslos wird.



Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'500.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Es wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

4.
Dieses Urteil wird den Parteien, dem Handelsgericht des Kantons Bern und der Direktion fir
Sicherheit, Umwelt und Energie der Stadt Bern, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 21. Marz 2017

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Leemann



