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Arrét du 24 avril 2018 Question préjudicielle de la ml
validité du congé dans une UNIVERSITE DE
, , . NEUCHATEL

procédure d’expulsion en o
Séminaire sur
cas C|a|r le droit du bail

Art. 257 CPC

Lorsque, dans le cadre d’'une procédure d’expulsion, le tribunal doit statuer sur la validité du
congé a titre préjudiciel, les conditions du cas clair doivent également étre remplies ; si tel n’est
pas le cas, le juge ne doit pas entrer en matiére sur la requéte ; le cas clair ne peut étre admis
que s’il n’existe aucun doute sur le caractere complet de I'état de fait et que, sur cette base, la
validité du congé apparait clairement ; peu importe que la question de la validité du congé n’ait
pas encore été tranchée dans le cadre de la procédure de contestation du congé opposant les
parties, ce qui sera au demeurant souvent le cas (consid. 2).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichterinnen Hohl, Niquille.
Gerichtsschreiber Lithi.

Verfahrensbeteiligte

A.AG,

vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Peter Theiler,
Beschwerdefihrerin,

gegen

B.,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Urban Hulliger,
Beschwerdegegner,

Gegenstand
Rechtsschutz in klaren Fallen,

Beschwerde gegen das Urteil des Handelsgerichts
des Kantons Ziirich vom 12. Februar 2018
(HE170463-0).

Sachverhalt:

A.

B. (Vermieter, Gesuchsteller, Beschwerdegegner) ist mit seiner Einzelunternehmung im
Handelsregister eingetragen. Die A. AG (Mieterin, Gesuchsgegnerin, Beschwerdefiihrerin) ist eine
Aktiengesellschaft, die in den vom Vermieter gemieteten Raumlichkeiten ein Restaurant und eine Bar
betreibt. Der Vermieter kiindigte das Mietverhaltnis per Ende Oktober 2015 ausserordentlich.

Hier geht es um die Ausweisung der Mieterin aus der Liegenschaft.

B.



B.a. Die Mieterin focht die ausserordentliche Kiindigung des Vermieters gerichtlich an und verlangte,
es sei deren Unwirksamkeit festzustellen, eventualiter sei sie fir ungiltig zu erklaren. Kantonal
letztinstanzlich hat das Obergericht des Kantons Zirich mit Urteil vom 2. November 2017 diese
Kindigung fir giiltig befunden.

Dagegen erhob die Mieterin am 5. Dezember 2017 Beschwerde in Zivilsachen (Verfahren
4A_647/2017). lhr Gesuch um Gewahrung der aufschiebenden Wirkung wies das Bundesgericht am
7. Dezember 2017 ab, ihr diesbeziigliches Wiedererwagungsgesuch am 7. Februar 2018. Soweit es
darauf eintrat, wies das Bundesgericht die Beschwerde am 7. Méarz 2018 ab.

B.b. Bereits am 11. Dezember 2017, also noch wahrend hdngigem bundesgerichtlichem Verfahren,
gelangte der Vermieter mit Gesuch um Rechtsschutz in klaren Fallen an das Handelsgericht des
Kantons Zirich. Darin begehrte er im Wesentlichen, es sei der Beklagten [recte: Gesuchsgegnerin]
unter Androhung der Zwangsvollstreckung im Unterlassungsfall zu befehlen, die gemieteten
Raumlichkeiten unverziglich zu verlassen und ihm zuriickzugeben. Zudem sei das zustdandige
Stadtammannamt anzuweisen, den zu erlassenden Befehl nach Eintritt der Rechtskraft auf erstes
Verlangen des Klagers [recte: Gesuchstellers] zu vollstrecken. Das Handelsgericht hiess das Gesuch
mit Urteil vom 12. Februar 2018 gut.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen vom 28. Februar 2018 begehrt die Mieterin, das Urteil des
Handelsgerichts sei aufzuheben und auf das Ausweisungsbegehren der Beschwerdegegnerin [recte:
des Beschwerdegegners] sei nicht einzutreten, eventualiter sei das gerichtliche Verfahren vor dem
Handelsgericht zu sistieren bis das Bundesgericht im Verfahren 4A_647/2017 lber die Gultigkeit der
Kindigung entschieden hat. In prozessualer Hinsicht beantragt sie, der Beschwerde sei
aufschiebende Wirkung zu erteilen.

Vernehmlassungen zur Beschwerde wurden nicht eingeholt.

Erwagungen:

1.1. Mit ihrem Eventualantrag ersucht die Beschwerdefiihrerin um Sistierung des Verfahrens vor der
Vorinstanz, bis das Bundesgericht im Verfahren 4A _647/2017 Uber die Glltigkeit der
ausserordentlichen Kiindigung entschieden hat. Das Bundesgericht hat in jenem Verfahren mit Urteil
vom 7. Marz 2018 entschieden. Der eventualiter gestellte Sistierungsantrag ist damit gegenstandslos
geworden.

1.2. Da eine einzige kantonale Instanz entschieden hat, ist die Beschwerde entgegen der Ansicht der
Beschwerdefiihrerin streitwertunabhangig zuldssig (Art. 74 Abs. 2 lit. b BGG). Erwdgungen zum
Streitwert erlibrigen sich daher.

1.3. Ansonsten geben die Eintretensvoraussetzungen zu keinen Bemerkungen Anlass und es ist -
unter Vorbehalt einer hinreichenden Begriindung (Art. 42 Abs. 2 BGG) - auf die Beschwerde
einzutreten.

2.

Die Beschwerdefiihrerin stellt sich auf den Standpunkt, die Vorinstanz hatte nicht auf das
Ausweisungsbegehren eintreten diirfen (Art. 257 Abs. 3 ZPO). Rechtsschutz in klaren Fallen setze
eine klare Rechtslage voraus (Art. 257 Abs. 1 lit. b ZPO) - eine solche liege hier nicht vor.



2.1.Sie argumentiert, Grundlage des Entscheids der Vorinstanz bilde die ausserordentliche
Kindigung des Beschwerdegegners. Das Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich vom 2.
November 2017, in dem diese Kiindigung fiir gliltig befunden worden sei, habe sie mit Beschwerde in
Zivilsachen beim Bundesgericht angefochten und darin etliche Rechtsverletzungen des Obergerichts
gerlgt. Dieses Verfahren sei derzeit (d.h. im Zeitpunkt, als die vorliegend zu beurteilende
Beschwerde in Zivilsachen erhoben wurde) noch héngig. Sie habe die von ihr im bundesgerichtlichen
Verfahren 4A_647/2017 am Urteil des Obergerichts beanstandeten Punkte in ihrer Klageantwort
[recte: Gesuchsantwort] im Ausweisungsverfahren aufgezeigt und so dargelegt, dass das Obergericht
das Recht falsch angewendet und die ausserordentliche Kiindigung zu Unrecht gutgeheissen hat.
Anschliessend gibt die Beschwerdefiihrerin zusammengefasst drei Riigen wieder, die sie gegen die
Beurteilung des Obergerichts vorgetragen hat. Damit sei dargetan, dass die Rechtsanwendung in
vorliegendem Fall nicht zu einem eindeutigen Ergebnis fiihre. Dies gelte erst recht, da das
Bundesgericht [im Zeitpunkt der Einreichung der Beschwerde] noch nicht endgiiltig iber die bereits
hangige Beschwerde betreffend Anfechtung der ausserordentlichen Kiindigung und damit (iber die
Rechtmassigkeit der ausserordentlichen Kiindigung entschieden habe.

Die Vorinstanz habe sich mit ihren Ausfliihrungen nicht auseinandergesetzt, sondern nur lapidar
festgehalten, die Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhaltnisses sei evident. Die Vorinstanz
hatte aufgrund der Unklarheiten beziiglich der Rechtslage, solange das Bundesgericht noch nicht
Uber die Beschwerde betreffend Anfechtung der ausserordentlichen Kiindigung entschieden hat,
nicht auf die Ausweisungsklage [recte: -gesuch] eintreten diirfen resp. dieses Verfahren mindestens
bis zum Abschluss des bundesgerichtlichen Verfahrens betreffend Anfechtung der
ausserordentlichen Kiindigung sistieren miissen.

Die Beschwerdefiihrerin bezeichnet damit ausschliesslich die Rechtslage bezliglich der Giiltigkeit der
ausserordentlichen Kiindigung des Mietvertrags als unklar. Deren Giltigkeit unterstellt, ist zwischen
den Parteien sowohl in tatsdchlicher als auch in rechtlicher Hinsicht unbestritten, dass die
Beschwerdefiihrerin die Liegenschaft zu verlassen hat und die Voraussetzungen fiir den Erlass eines
entsprechenden Ausweisungsbefehls gegeben sind. Jedenfalls fiihrt die Beschwerdefiihrerin keine
anderweitigen Griinde an, die dafiir sprechen wiirden, dass sie in der Liegenschaft verbleiben diirfte.
Solche sind auch nicht ersichtlich.

2.2. Hinsichtlich der Giiltigkeit der Kiindigung stellte die Vorinstanz massgebend auf das Urteil des
Obergerichts vom 2. November 2017 ab, indem sie befand, damit sei die ausserordentliche
Kindigung kantonal letztinstanzlich fir glltig befunden worden. Das Bundesgericht habe der
dagegen erhobenen Beschwerde in Zivilsachen keine aufschiebende Wirkung erteilt, womit das
obergerichtliche Urteil vollstreckbar sei - ein weiterer Verbleib der Beschwerdefihrerin in den
Mietraumlichkeiten sei aufgrund des gekiindigten Mietverhaltnisses unzuldssig.

Im Ausweisungsverfahren bringe die Beschwerdefiihrerin primadr Wiederholungen der bereits im
anderen Verfahren vorgetragenen Argumente vor. Zur Vermeidung von Weiterungen kénne auf die
diesbezliglichen, zutreffenden Ausfiihrungen im Urteil des Obergerichts verwiesen werden. Die
Beschwerdefiihrerin habe es auch im Verfahren vor Handelsgericht unterlassen, aufzuzeigen,
weshalb sie plotzlich und zwei Jahre nach der ersten Mangelriige zur eigenmachtigen
Fassadenrenovation wahrend laufendem Gerichtsverfahren geschritten sei. Die Unzumutbarkeit der
Fortsetzung des Mietverhédltnisses mit der eigenmachtig handelnden Beschwerdefiihrerin sei
evident.

2.3. 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 gewdhrt wird, der
materiellen Rechtskraft fahig ist, wird von der gesuchstellenden Partei verlangt, dass sie sofort den
vollen Beweis fiir die anspruchsbegriindenden Tatsachen erbringt, so dass klare Verhaltnisse
herrschen (BGE 141 11l 23 E. 3.2 S. 26; 138 Ill 620 E. 5.1.1 S. 622 f.). Eine klare Rechtslage ist gegeben,
wenn sich die Rechtsfolge bei der Anwendung des Gesetzes unter Bericksichtigung der Lehre und



Rechtsprechung ohne Weiteres ergibt und damit die Rechtsanwendung zu einem eindeutigen
Ergebnis flhrt. Dagegen ist die Rechtslage in der Regel nicht klar, wenn die Anwendung einer Norm
einen Ermessens- oder Billigkeitsentscheid des Gerichts mit wertender Berlicksichtigung der
gesamten Umstande erfordert (BGE 141 111 23 E. 3.2 S. 26; 138 Il 123 E. 2.1.2 S. 126 mit Hinweisen).
Soweit die Giiltigkeit 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 erfiillt, ist kein Rechtsschutz in klaren Fillen zu gewdhren; auf das Gesuch ist diesfalls
nach Art. 257 Abs. 3 ZPO nicht einzutreten (BGE 141 Il 262 E. 3.2 S. 265). Damit das vom
Gesetzgeber mit Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ i.V.m. Art. 247 Abs. 2 lit. a ZPO fiir den mietrechtlichen
Kiindigungsschutz verfolgte Ziel nicht iiber den Rechtsschutz in klaren Fallen unterlaufen werden
kann, ist dieser nur zu gewdhren, wenn keine Zweifel an der Vollstandigkeit der
Sachverhaltsdarstellung bestehen und die Kiindigung gestiitzt darauf als klar berechtigt erscheint
(BGE 142 111 515 E. 2.2.4 S. 518 mit Hinweis).

2.4. Die Feststellung der Vorinstanz, wonach die Beschwerdefiihrerin im Ausweisungsverfahren
grosstenteils dieselben Argumente vorgebracht habe wie bereits im Verfahren betreffend Giiltigkeit
der Kindigung, stellt die Beschwerdefiihrerin in ihrer Beschwerde nicht in Abrede. Handelte es sich
dabei aber um blosse Wiederholungen, ist nicht zu beanstanden, wenn sich die Vorinstanz die
entsprechenden Erwagungen des Obergerichts zu eigen machte und primar auf diese verwies,
anstatt sich selber auch noch vertieft dazu zu dussern. Entgegen der Beschwerdefihrerin trifft daher
nicht zu, dass sich die Vorinstanz nicht mit ihren Ausfiihrungen auseinandergesetzt hat. Sie tat dies,
indem sie erstens feststellte, dass es sich dabei grosstenteils um Wiederholungen handelte, und
zweitens die diesbeziiglichen Ausfiihrungen des Obergerichts aus dessen Urteil durch Verweis
ibernahm. Im bundesgerichtlichen Beschwerdeverfahren tut die Beschwerdefiihrerin im Ubrigen
nochmals dasselbe wie vor dem Handelsgericht; sie wiederholt erneut die von ihr bereits zuvor
eingenommenen Standpunkte und behauptet, deshalb sei die Rechtslage unklar.

Die Beschwerdefiihrerin begriindet die unklare Rechtslage auch damit, dass das Bundesgericht
iber ihre Beschwerde im Verfahren beziiglich Giiltigkeit der Kiindigung noch nicht entschieden hat,
als die Vorinstanz liber das Gesuch um Rechtsschutz in klaren Féllen urteilte. Sie verkennt dabei,
dass es keineswegs eine Voraussetzung fiir das Vorliegen einer klaren Rechtslage ist, dass bereits
ein Urteil zwischen denselben Parteien liber eine sich stellende Vorfrage besteht. Ohne Weiteres
kann die Rechtslage auch dann klar i.S.v. Art. 257 Abs. 1 lit. b ZPO sein, wenn (noch) kein
diesbeziigliches Urteil ergangen ist (vgl. auch E. 2.3) - das diirfte vielmehr der Regelfall sein.

Liegt wie hier bereits ein (wenn auch zur Zeit der vorinstanzlichen Beurteilung angefochtenes) Urteil
Uber eine Vorfrage vor, dirfte die diesbezligliche Beurteilung im Hinblick auf Art. 257 ZPO in der
Regel gar leichter fallen als Ublich. Vor diesem Hintergrund ist nicht zu beanstanden, dass die
Vorinstanz nur relativ knapp begriindete, weshalb sie die Rechtslage bezlglich Giiltigkeit der
Kindigung als klar erachtete. Sie hielt der Beschwerdefiihrerin vor, auch im Ausweisungsverfahren
nicht substanziiert aufgezeigt zu haben, weshalb sie zwei Jahre nach der ersten Mangelriige und
wahrend laufendem Verfahren eigenméchtig zum Fassadenanstrich geschritten sei - dass die
Fortsetzung des Mietverhaltnisses mit einer derart eigenmachtig handelnden Mieterin unzumutbar
sei, sei evident. Abgesehen davon, dass die Beschwerdeflihrerin nicht im Einzelnen darauf eingeht,
sondern stattdessen ihre bereits mehrfach vorgetragenen Argumente ein weiteres Mal wiederholt,
ist diese Beurteilung nicht zu beanstanden.

3.

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit sie nicht gegenstandslos geworden ist. Mit dem Entscheid in
der Sache wird das Gesuch der Beschwerdefiihrerin um Erteilung der aufschiebenden Wirkung
gegenstandslos.

Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend wird die Beschwerdefiihrerin kostenpflichtig (Art. 66
Abs. 1 BGG). Da keine Beschwerdeantwort eingeholt wurde, schuldet sie keine Entschadigung.



Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit sie nicht gegenstandslos geworden ist.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Handelsgericht des Kantons Ziirich schriftlich mitgeteilt.
Lausanne, 24. April 2018

Im Namen der . zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Lithi



