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Procédure

Recours contre une
décision faisant suite a un
arrét de renvoi ; motivation
du recours ; critique de
I’état de fait

Art.42al.1et2,51al.1,
105 al. 1 LTF

Lorsque le Tribunal fédéral renvoie une cause a l'instance inférieure et que celle-ci rend une
nouvelle décision, un recours est possible. La valeur litigieuse en cas de recours (art. 51 al. 1 let. a
LTF) est alors celle des prétentions initiales, et non la valeur des prétentions sur lesquelles
I'instance inférieure devait encore se prononcer (consid. 1.3). Lorsqu’un tel recours est déposé, le
Tribunal fédéral est lié (sous réserve des régles sur les novas) par les faits sur lesquels I'arrét de

renvoi était basé (consid. 2).

Rappel des principes applicables en matiere de motivation du recours devant le Tribunal fédéral
(art. 42 al. 1 et 2) (consid. 3) et de critique de I’état de fait (art. 105 al. 1 LTF) (consid. 4).

Besetzung

Bundesrichterin Hohl, Prasidentin,
Bundesrichterinnen Kiss, Niquille,
Gerichtsschreiber Gross.
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alle vertreten durch Rechtsanwaéltin Claudia Stehlik,

Beschwerdefihrer,

gegen

G. AG,

vertreten durch Rechtsanwalt Andreas Bieri,

Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Mietrecht; Nebenkosten,

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts
des Kantons Zirich, II. Zivilkammer,
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A.a. A. (Klager 1, Beschwerdefiihrer 1), B. (Kldgerin 2, Beschwerdefiihrerin 2), C. (Kldger 3,
Beschwerdefiihrer 3), D. (Kldgerin 4, Beschwerdefiihrerin 4), E. (Kldger 5, Beschwerdefiihrer 5) und
F. (Kldgerin 6, Beschwerdefiihrerin 6) sind Mieter der G. AG (Beklagte, Beschwerdegegnerin) in einer
aus insgesamt drei Liegenschaften bestehenden Uberbauung ("X.") an der U.strasse in V.

A.b. Zwischen den Parteien entstand eine Auseinandersetzung iiber die Nebenkosten. Die Mieter
verlangten, dass die gesamten von ihnen geleisteten Nachzahlungen fiir die Nebenkosten der
Abrechnungsperiode 2006/2007 (Klager 5 und 6) bzw. 2008/2009 (Klager 1 und 2) bzw. 2009/2010
(Klager 3 und 4) bis zur Abrechnungsperiode 2013/ 2014 zuriickzuerstatten seien.

B.

B.a. Mit Klage vom 14. November 2016 beantragten die Kldager beim Mietgericht des Bezirksgerichts
Biilach, es sei festzustellen, dass sie beziiglich der Nebenkosten getduscht wurden und die Saldi der
Nebenkostenabrechnungen nicht geschuldet seien bzw. ihnen die ungerechtfertigten
Nachzahlungen zuriickzuerstatten seien, wobei sie die auf die einzelnen Klager entfallenden
Betreffnisse detailliert auflisteten (Ziff. 1). Eventualiter sei festzustellen, dass nicht sdamtliche
Nebenkostenpositionen geniigend klar und gesondert aus dem Mietzins ausgeschieden worden seien.
Es seien die ungiiltigen und unklaren Nebenkostenpositionen ausdriicklich aus dem Mietvertrag zu
streichen (Ziff. 2). Subeventualiter sei die Beklagte zu verpflichten, den Kldgern 1, 2 und 3 (recte: Klager
1 und 2, 3 und 4, 5 und 6) betr. die Perioden 2009/2010 bis 2013/2014 je eine liquide und korrekte
Nebenkostenabrechnung zu erstellen, samtliche nicht vereinbarten Kosten, samtliche
Reparaturkosten, samtliche Kosten fir Unterhalt sowie die Amortisation seien aus den
Nebenkostenabrechnungen zu entfernen (Ziff. 3). Weiter stellten die Klager verschiedene
Rechtsbegehren im Zusammenhang mit den gegen sie von der Beklagten eingeleiteten Betreibungen
(ziff. 4-6). Schliesslich stellten die Klager 1 und 2 noch Begehren betreffend die Nebenkosten fiir die
Garage und den Bastelraum (Ziff. 7) und samtliche Klager zwei Antrage betreffend die kinftige
Gestaltung der Nebenkostenabrechnung (Ziff. 8 und 9).

Die Klage wurde an das Kollegialgericht Gberwiesen. Mit Urteil vom 25. Januar 2018 verpflichtete das
Bezirksgericht Biilach, Mietgericht, die Beklagte, dem Klager 1 gemass Rechtsbegehren Ziff. 7 den
Betrag von Fr. 146.90 zuriickzuerstatten. Im Ubrigen wies es die Klage ab. Die Gerichtskosten wurden
vollumfanglich den Klagern auferlegt und diese zu einer Parteientschadigung an die Beklagte
verpflichtet.

B.b. Die Klager fochten dieses Urteil mit Berufung beim Obergericht des Kantons Ziirich an, wobei sie
im Hauptbegehren nicht mehr eine Feststellung verlangten, sondern nur noch die Verpflichtung zur
Ruckerstattung der ungerechtfertigten Nachzahlungen (Berufungsantrag Ziff. 1). Auch das
Eventualbegehren Ziff. 2 gemass ihrer Klage formulierten sie neu (Berufungsantrag Ziff. 4). Sie
wiederholten ihre Klagebegehren betreffend die gegen sie eingeleiteten Betreibungen
(Berufungsantrage Ziff. 6-8). Die Rechtsbegehren Ziff. 8-9 gemass Klage hielten sie nicht aufrecht,
wahrend in Bezug auf das Rechtsbegehren Ziff. 7 die Klage gutheissen worden war. Mit Urteil vom 15.
Marz 2019 wies das Obergericht die Berufung ab, soweit es darauf eintrat.

B.c. Eine dagegen gerichtete Beschwerde in Zivilsachen der Klager hiess das Bundesgericht mit Urteil
4A_209/2019 vom 8. Oktober 2019 teilweise gut. Es hob das Urteil des Obergerichts auf und wies
die Sache zu neuer Beurteilung an das Obergericht zuriick.

Es erwog, sei fir eine Abrechnungsperiode ein Saldo gezogen und anerkannt, sei der
Rickforderungsanspruch bereicherungsrechtlicher Natur. Diesbeziiglich sei der Mieter fir seine
Forderung behauptungs- und beweisbelastet. Vor Anerkennung des Saldos handle es sich dagegen um
einen vertraglichen Anspruch, wofir der Vermieter behauptungs- und beweispflichtig sei (zit. Urteil
4A _209/2019 E. 8.1). Weiter sei zu unterscheiden zwischen der Frage, welche Positionen unklar seien,
und den Konsequenzen bei Bejahung der Unklarheit. Es sei offensichtlich, dass die Position " Diverse



Betriebskosten nicht erkennen lasse, welche der in den Mietvertragen ausgeschiedenen
Nebenkosten darin erfasst wiirden. Diesbezliglich seien die Nebenkostenabrechnungen ungeniigend
(zit. Urteil 4A_209/2019 E. 8.2.2). Das Einsichtsrecht kdonne eine ungeniigende Abrechnung nicht
ersetzen. Wenn unter einer Position ohne Prazisierung verschiedene im Mietvertrag grundsatzlich
vorbehaltene Nebenkosten zusammengefasst wiirden, kénnten die Mieter gar nicht wissen, welche
Rechnungen sie Uberhaupt Uberprifen missten. Habe die Beklagte somit die unter " Diverse
Betriebskosten " in Rechnung gestellten Betrage, fiir die keine Saldoanerkennung vorliege, nicht
rechtsgeniiglich dargelegt, sei der diesbezligliche Anspruch auf Riickerstattung grundsatzlich
gutzuheissen. Da die entsprechenden Betrage von der Vorinstanz nicht festgestellt worden seien,
kdnne das Bundesgericht nicht reformatorisch entscheiden. Vielmehr sei die Sache zur Prifung und
Beurteilung des Quantitativen an die Vorinstanz zurtickzuweisen (zit. Urteil 4A_209/2019 E. 8.2.4.2).
Die Beschwerde sei somit hinsichtlich der Leistungsklage auf Riickerstattung der unter der Position "
Diverse Betriebskosten " getatigten Nachzahlungen insoweit zu schiitzen, als in diesen keine
Saldoanerkennung zu sehen sei (also fiir die Kldger 1 und 2 die Nebenkostenabrechnungen 2010/2011
bis 2013/2014 und fur die Kldger 3 und 4 sowie 5 und 6 die Nebenkostenabrechnungen 2009/2010 bis
2013/ 2014).

B.d. Mit Urteil vom 20. November 2019 hob das Obergericht die Dispositivziffern 2 bis 5 des Urteils
des Mietgerichts vom 25. Januar 2018 auf und wies die Sache zu neuer Entscheidung an dieses
zuriick. Es erwog, das Bundesgericht habe deshalb nicht reformatorisch entschieden, weil die
entsprechenden Betrage von ihm nicht festgestellt worden seien. Da aber auch das Mietgericht die
Hohe der Betrage nicht beurteilt habe, sowie zur Wahrung des Instanzenzugs, erscheine es angezeigt,
die Sache zur Erganzung an das Mietgericht zurickzuweisen. Dieses werde die Hohe der unter der
Position " Diverse Betriebskosten " getatigten Nachzahlungen zu bestimmen haben, soweit in diesen
keine Saldoanerkennung zu sehen sei.

B.e. Mit Beschluss vom 27. Januar 2020 setzte das Mietgericht der Beklagten zunachst Frist an, um die
Hohe der Position " Diverse Betriebskosten " zu substanziieren. Mit Stellungnahme vom 25. Februar
2020 beantragte die Beklagte, die Klage sei ohne Weiterungen abzuweisen, da die Kldger ihren
Rickforderungsanspruch in Bezug auf die Position " Diverse Betriebskosten " nicht beziffert hatten.
Mit Verfligung vom 3. Mérz 2020 nahm das Mietgericht die der Beklagten angesetzte Frist einstweilen
ab und gewdhrte den Klagern das rechtliche Gehér. Mit Eingabe vom 20. April 2020 fihrten die Klager
im Einzelnen auf, welche Betrage unter dem Titel "Diverse Betriebskosten" zuriickzuerstatten seien.
Es folgte je eine weitere Stellungnahme beider Parteien.

B.f. Mit Urteil vom 17. August 2020 wies das Mietgericht des Bezirksgerichtes Biilach die Klage ab.
Es erwog, in der Klageschrift und den Parteivortragen hatten die Klager die einzelnen
Tatsachenelemente, d.h. die Rechnungspositionen, wie etwa die Position " Diverse Betriebskosten ",
nicht detailliert aufgefiihrt. Es fanden sich lediglich Totalbetrage, die den Klagern zurilickzuerstatten
seien. Mangels Substanziierung sei es dem Gericht nicht moglich, die Hoéhe der unter der Position "
Diverse Betriebskosten " bezahlten Betrage quantitativ zu beurteilen.

B.g. Eine dagegen erhobene Berufung wies das Obergericht des Kantons Ziirich mit Urteil vom 11.
Dezember 2020 ab.

Es erwog, es fehle an einem genligend bestimmten Rechtsbegehren bzw. an einer hinreichenden
Begriindung der Teilforderung. Dies ware den anwaltlich vertretenen Klagern bereits zu Beginn des
Verfahrens moglich und zumutbar gewesen, hatten ihnen doch samtliche Berechnungsgrundlagen zur
Verfligung gestanden. Im Ergebnis habe die Erstinstanz die Klage daher zu Recht als ungentigend
beurteilt. Es moge zwar in gewisser Hinsicht unbefriedigend erscheinen, dass die Klager mit ihrem
Begehren nun aus formellen Griinden abzuweisen seien. Die Riickweisung dndere jedoch nichts daran,
dass die Erstinstanz zu priifen gehabt habe, welche Betrage die Klager unter der noch zu beurteilenden
Position " Diverse Betriebskosten " geltend gemacht hatten. Mangels eines diesbeziiglich geniigend



bestimmten Rechtsbegehrens bzw. einer hinreichenden Begriindung hatten diese nicht zugesprochen
werden kdnnen.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen vom 1. Februar 2021 beantragen die Klager dem Bundesgericht im
Wesentlichen, es sei die Ziff. 1 des Urteils des Obergerichts aufzuheben und die Berufungsantrage
seien vollumfanglich im Sinne des Rickweisungsentscheides (zit. Urteil 4A_209/2019) wie folgt
gutzuheissen: Die Beklagte sei zu verpflichten, den Kldgern 1 und 2 aus den
Nebenkostenabrechnungen 2010/11 bis 2013/14 den Betrag von Fr. 2'349.45; den Klagern 3 und 4
sowie den Kldgern 5 und 6 aus den Nebenkostenabrechnungen 2009/10 bis 2013/2014 den Betrag von
je Fr. 3'208.75 zuriickzuerstatten. Weiter beantragen sie die Neuverlegung der Kosten des kantonalen
Verfahrens. Eventualiter sei der angefochtene Entscheid aufzuheben und die Sache zur Durchfiihrung
eines Beweisverfahrens und zum materiellen Entscheid an die Erstinstanz, eventualiter an die
Vorinstanz zurlickzuweisen.

Die Beschwerdegegnerin beantragt, die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Die
Vorinstanz hat auf Vernehmlassung verzichtet. Die Parteien replizierten und duplizierten
unaufgefordert.

Erwagungen:

1.1. Das Bundesgericht priift die Eintretensvoraussetzungen von Amtes wegen und mit freier Kognition
(Art. 29 Abs. 1 BGG; BGE 142 11 363 E. 1 mit Hinweis).

1.2. Die Parteien sind der Ansicht, die Streitwertgrenze sei nicht erreicht, sodass zu beurteilen sei, ob
sich eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung stellt.

1.3. Nach Art. 51 Abs. 1 lit. a BGG bestimmt sich der Streitwert bei Beschwerden gegen Endentscheide
nach den Begehren, die vor der Vorinstanz streitig geblieben waren. Nach einem
Riickweisungsentscheid des Bundesgerichts ist der urspriinglich vor der Vorinstanz streitige Betrag
massgebend, nicht der Betrag, iiber den die Vorinstanz nach dem Riickweisungsentscheid noch zu
entscheiden hat (Urteile 4D_11/2021 vom 1. Juni 2021 E. 1; 4A_10/2021 vom 1. Marz 2021 E. 1;
4A_74/2020 vom 28. Mai 2020 E. 1; 4A_225/2011 vom 15. Juli 2011 E. 1; vgl. schon BGE 57 11 550).
Der urspriinglich streitige Betrag war tber Fr. 30'000.-- (vgl. zit. Urteil 4A_209/2019 E. 1), womit die
erforderliche Streitwertgrenze von Fr. 15'000.-- erreicht war (Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG). Die Ubrigen
Eintretensvoraussetzungen geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Somit ist auf die vorliegende
Beschwerde in Zivilsachen - unter Vorbehalt einer hinreichenden Begriindung (Art. 42 Abs. 1 und 2
BGG) - einzutreten. Die Frage, ob sich eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung stellt, braucht
somit - entgegen den Parteien - nicht geprift zu werden. Da die erforderliche Streitwertgrenze
Uberschritten wird, ist auf die gleichzeitig erhobene subsididare Verfassungsbeschwerde nicht
einzutreten (Art. 113 BGG).

2.

Nach einem Rickweisungsentscheid des Bundesgerichts sind sowohl dieses selbst als auch die
kantonalen Instanzen an die rechtliche Beurteilung, mit der die Riickweisung begriindet wurde,
gebunden. Wegen dieser Bindung der Gerichte ist es ihnen wie auch den Parteien, abgesehen von
allenfalls zuldssigen Noven, verwehrt, der Beurteilung des Rechtsstreits einen anderen als den
bisherigen Sachverhalt zu unterstellen oder die Sache unter rechtlichen Gesichtspunkten zu priifen,
die im Riickweisungsentscheid ausdriicklich abgelehnt oder liberhaupt nicht in Erwagung gezogen
worden waren (BGE 143 IV 214 E. 5.3.3; 135111 334 E. 2 und 2.1).



3.

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es priift aber unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Begriindungsanforderungen (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG)
grundsatzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu
offensichtlich sind. Es ist nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden
rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden
(BGE 140 11l 86 E. 2, 115 E. 2). Die Beschwerde ist dabei hinreichend zu begriinden, andernfalls wird
darauf nicht eingetreten. Unerlasslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 BGG, dass die Beschwerde auf
die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine
Verletzung von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefiihrende Partei soll in der Beschwerdeschrift nicht
bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im kantonalen Verfahren eingenommen hat, erneut bekraftigen,
sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen
(vgl. BGE 134 11 244 E. 2.1). Die Begriindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen, und
der blosse Verweis auf Ausfiihrungen in andern Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht aus
(BGE 143 11 283 E. 1.2.3; 133 Il 396 E. 3.2 mit Hinweisen). Die Verletzung von Grundrechten priift das
Bundesgericht gemadss Art. 106 Abs. 2 BGG nur insofern, als eine solche Riige in der Beschwerde
vorgebracht und begriindet worden ist. Dafiir ist erforderlich, dass die angeblich verletzten
Grundrechte in der Beschwerde genannt sowie klar und detailliert anhand der Erwagungen des
angefochtenen Entscheids aufgezeigt wird, inwiefern diese verletzt worden sein sollen (BGE 143 | 1 E.
1.4;142199E.1.7.2; 1391229 E. 2.2).

4,

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat
(Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen iiber den streitgegenstindlichen
Lebenssachverhalt als auch jene liber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen iiber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergdnzen, 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 140 111 115 E. 2; 135 111 397 E. 1.5). Uberdies
muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen (Art. 97
Abs. 1 BGG).

Fiir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG
(BGE 140 IIl 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfillt sein
sollen (BGE 140 Ill 16 E. 1.3.1 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). Genlgt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit Bezug auf einen
Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht beriicksichtigt werden (BGE 140 Il 16
E. 1.3.1).

5.

Umstritten ist, ob die Vorinstanz die Klage betreffend die noch zu beurteilende Position "Diverse
Betriebskosten" zu Recht mangels eines geniigend bestimmten Rechtsbegehrens bzw. einer
hinreichenden Begriindung der Teilforderung abgelehnt hat.

5.1. Die Vorinstanz erwog, die Erstinstanz habe die Hohe der zuzusprechenden Betrdge feststellen
missen. Dazu sei zunachst zu priifen gewesen, welche Betrdge die Beschwerdefiihrer unter dem Titel
"Diverse Betriebskosten" im Einzelnen konkret zurlickverlangt hatten. Dazu habe sich das
Bundesgericht nicht gedussert, womit der Rickweisungsentscheid insoweit keine verbindlichen
Feststellungen enthalte, die zu beachten gewesen waren.



Die Beschwerdefiihrer wiirden zutreffend darauf hinweisen, dass fiir die noch zu beurteilende Position
"Diverse Betriebskosten" die Beschwerdegegnerin behauptungs- und beweispflichtig sei. Es liege
damit an ihr, die nétigen Behauptungen aufzustellen und zu beweisen, dass die in Rechnung gestellten
Kosten tatsachlich in diesem Umfang angefallen und nebenkostenféhig seien. Die Beschwerdefiihrer
hatten hierzu jedoch ein konkretes, genligend bestimmtes Rechtsbegehren stellen missen, das bei
Gutheissung der Klage zum Urteilsdispositiv erhoben werden kénne; werde die Bezahlung eines
Geldbetrages verlangt, so sei dieser zu beziffern (Art. 84 Abs. 2 ZPO).

Die Beschwerdefiihrer hatten einen Totalbetrag fir diverse Nachzahlungen zuriickverlangt. Weder im
Rechtsbegehren noch in der Klagebegriindung noch in der Replik sei eine ndhere Aufschlisselung bzw.
eine konkrete Bezifferung der Position "Diverse Betriebskosten" erfolgt. Setze sich eine geltend
gemachte Forderung aus mehreren Positionen zusammen, kdnne sich eine Partei nicht darauf
beschranken, einen Totalbetrag zu nennen. Die anwaltlich vertretenen Beschwerdeflihrer hatten
zumindest auffiihren missen, um welchen Betrag die Position "Diverse Betriebskosten" in welchen
Nebenkostenabrechnungen zu reduzieren sei, unter Angabe, wie sie diese Betrdge berechnen wiirden.
Die Beschwerdefuhrer wiirden fir die Bezifferung auf ihre Eingabe vom 30. November 2017 (Widerruf
des gerichtlichen Vergleichs, act. 3/32) und insbesondere die damit eingereichte Beilage (act. 3/33/7)
sowie auf ihre Stellungnahme vom 20. April 2020 (act. 9) verweisen. Es sei zunachst zu priifen, ob diese
Eingaben rechtzeitig in den Prozess eingebracht worden seien.

Entscheidend sei, dass die Hauptverhandlung vor der Erstinstanz am 19. Mai 2017 abgeschlossen
worden sei. Danach seien nach Art. 229 Abs. 3 ZPO keine Noven mehr zuldssig gewesen. Den Parteien
sei nur nochmals Gelegenheit geboten worden, Vergleichsgesprache unter gerichtlicher Mitwirkung
zu fuhren. Dies, sowie der Umstand, dass in der getroffenen Vereinbarung eine Widerrufsmoglichkeit
eingerdumt worden sei, habe kein weiteres Novenrecht geschaffen. Es sei daher nicht zu
beanstanden, wenn die Erstinstanz die Eingabe vom 30. November 2017 einschliesslich Beilagen als
verspatet erachtet habe.

Bei der von den Beschwerdefiihrern angefiihrten act. 3/33/7 handle es sich Uberdies nur um eine
Beilage. Die Beschwerdefiihrer wiirden keinerlei Ausfihrungen machen, wie die Beilage zu lesen sei.
Insbesondere fehle eine Erklarung, gestiitzt auf welche weiteren Beilagen sie die darin enthaltenen
Betrage berechnen wirden. Es sei nicht Aufgabe des Gerichts oder der Gegenpartei, diese Angaben
aus den Akten zusammen zu suchen, um die Beilage im Sinne der Beschwerdefiihrer zu interpretieren.
Damit seien sie ihrer Begriindungspflicht nicht hinreichend nachgekommen. In ihrer Stellungnahme
vom 20. April 2020 hatten sie zwar ein beziffertes Begehren fiir die Position "Diverse Betriebskosten"
gestellt und erklart, wie sich der Betrag zusammensetze. Diese Eingabe sei jedoch erst nach dem
Rickweisungsentscheid erfolgt und daher in jedem Fall verspatet.

6.

Die Beschwerdefiihrer riigen zusammengefasst, die Vorinstanz habe die Bindungswirkung des
bundesgerichtlichen  Riickweisungsentscheids  missachtet. Sie habe eine formelle
Rechtsverweigerung begangen und damit Art. 29 Abs. 1 BV sowie Art. 109 BV verletzt. Weiter habe sie
die Beweislast falsch verteilt (Art. 8 ZGB) und die Verteilung der Pflichten betreffend die
Nebenkostenabrechnungen ohne Saldoanerkennung verkannt (Art. 400 Abs. 1 OR; Art. 257a Abs. 2 OR
i.V.m Art. 8 VMWG [Verordnung Ulber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen vom 9.
Mai 1980; SR. 221.213.11]). Weiter riigen sie, die Vorinstanz habe in Ubertriebener Formstrenge eine
Bezifferung verlangt und die Novenschranke (Art. 229 ZPO) bundesrechtswidrig angewendet.

6.1. Das Bundesgericht hat den Riickerstattungsanspruch der Beschwerdefiihrer betreffend die unter
"Diverse Betriebskosten" in Rechnung gestellten Betrdge, fur die keine Saldoanerkennung vorliegt,
grundsatzlich gutgeheissen. Die Sache aber zur Priifung und Beurteilung des Quantitativen an die
Vorinstanz zurlickgewiesen (vgl. hiervor Sachverhalt lit. B.c.).

Die Beschwerdefiihrer weisen zu Recht darauf hin, dass sie ihr Rechtsbegehren betreffend die
ungerechtfertigten Nachzahlungen aus Nebenkosten (Rechtsbegehren Nr. 1) beziffert haben. Sie



forderten betreffend den Klager 1 (recte: Klager 1 und Klagerin 2) Fr. 9'723.30; betreffend den Klager
2 (recte: Klager 3 und Klagerin 4) Fr. 9'434.55 und betreffend den Klager 3 (recte: Klager 5 und Klagerin
6) Fr. 13'286.25, insgesamt folglich Fr. 32'444.10. Damit ist das Rechtsbegehren der Beschwerdefiihrer
gemass Art. 84 Abs. 2 ZPO ausreichend beziffert, sodass auf die Klage eingetreten werden kann.
Entsprechend hat denn auch das Bundesgericht im Rickweisungsentscheid den
Rlckerstattungsanspruch der Beschwerdefiihrer betreffend die Position "Diverse Betriebskosten" im
Rickweisungsentscheid im Grundsatz gutgeheissen. Daran ist die Vorinstanz gebunden
(Bindungswirkung des Riickweisungsentscheids; vgl. hiervor E. 2).

6.2. Eine andere Frage ist, ob die Klage hinreichend begriindet ist. Die Vorinstanz verlangt von den
Beschwerdefiihrern diesbezliglich, sie hatten in ihrer Klage begriinden bzw. beziffern miissen, welchen
Betrag sie betreffend die Position "Diverse Betriebskosten" zuriickverlangen wiirden. Sie halt dabei zu
Recht fest, das Gebot der Bestimmtheit der Rechtsbegehren beruhe auf der Dispositionsmaxime (Art.
58 Abs. 1 ZPO) und auf dem Grundsatz des rechtlichen Gehors, welcher voraussetze, dass die beklagte
Partei genau wisse, was von ihr gefordert werde, um erschopfend Stellung zu nehmen. Diese
Voraussetzungen waren aber - entgegen der Vorinstanz - vorliegend erfillt. Aus den Ausfiihrungen in
der Klage konnte die Beschwerdegegnerin erkennen, was die Beschwerdefiihrer von ihr verlangen,
namlich die Riickerstattung der getdtigten Nachzahlungen. Mit anderen Worten ergab sich aus der
Klage, dass die Beschwerdefiihrer die in Rechnung gestellten Nebenkosten - jedenfalls soweit keine
genligende Nebenkostenabrechnung vorliegt - nicht bezahlen wollen. Das Bundesgericht hat diesen
Rlckerstattungsanspruch betreffend die unter der Position "Diverse Betriebskosten" getatigten
Nachzahlungen, soweit in diesen keine Saldoanerkennung zu sehen ist, denn auch im Grundsatz
gutgeheissen (vgl. zit. Urteil 4A_209/2019 E. 10).

Der Beschwerdegegnerin, welche die Nebenkostenabrechnungen erstellt hat bzw. erstellen liess,
musste ohne Weiteres klar sein, welche Betrage die Beschwerdefiihrer von ihr zurtickverlangen. Es
war ihr somit - auch betreffend die Position "Diverse Betriebskosten" - klar, was von ihr gefordert wird
und sie hatte diesbezliglich erschépfend Stellung nehmen kénnen. Es ist daher nicht nachvollziehbar,
wenn sie sich in ihrer Beschwerdeantwort auf den Standpunkt stellt, die Beschwerdefiihrer hatten
darlegen missen, "wie sich dieser Rickforderungsanspruch in Bezug auf die verschiedenen
Nebenkostenabrechnungen genau berechnet, d.h. anzugeben, wie hoch der Rickforderungsanspruch
der Beschwerdefiihrer in Bezug auf die Positionen 'diverse Betriebskosten' in den jeweiligen
Nebenkostenabrechnungen ist und offenzulegen, wie dieser Riickforderungsanspruch aufgrund des in
den jeweiligen Nebenkostenabrechnungen angegebenen Verteilschlissels berechnet wurde". Auf
diese Informationen war die Beschwerdegegnerin nicht angewiesen. Vor diesem Hintergrund ist der
vorinstanzlichen Schlussfolgerung, die Klage sei betreffend die Position "Diverse Betriebskosten"
nicht hinreichend begriindet, nicht zu folgen. Die Vorinstanz (iberspannt - in Verletzung von
Bundesrecht - die Anforderungen an die Begriindung der Klage, zumal sie selbst zu Recht festhalt, die
Beschwerdegegnerin sei fiir die noch zu beurteilende Position "Diverse Betriebskosten " behauptungs-
und beweisbelastet. Die iberspannten Anforderungen der Vorinstanz an die Begriindung der Klage
fihren im Ergebnis aber gerade dazu, dass die Beschwerdefiihrer obwohl nicht behauptungs- und
beweisbelastet, letztlich im Ergebnis dennoch die Behauptungslast betreffend die Position "Diverse
Betriebskosten" tragen.

6.3. Solange die Beschwerdegegnerin sich trotz der ihr obliegenden Substanziierungslast weigert,
darzulegen, wie sich die in Rechnung gestellten Betrdge (namentlich die Position "Diverse
Betriebskosten") zusammensetzten, konnen die Beschwerdefiihrer grundséatzlich auch ihrerseits nicht
weiter darlegen bzw. aufschlisseln, welchen Betrag sie im Einzelnen betreffend die verschiedenen
Positionen (einschliesslich der Position "Diverse Betriebskosten") zurlickverlangen. Entsprechend
setzte das Mietgericht der Beschwerdegegnerin mit Beschluss vom 27. Januar 2020 auch (zunachst)
Frist an, um die Hohe der Position "Diverse Betriebskosten" zu substanziieren (vgl. hiervor Sachverhalt
lit. B.e). Vor diesem Hintergrund geht der Vorwurf der Vorinstanz an die Beschwerdefiihrer, ihnen



hatten samtliche Berechnungsgrundlagen zur Verfligung gestanden, um ihre Teilforderung betreffend
die Position "Diverse Betriebskosten" hinreichend zu begriinden, fehl.

Da die Beschwerdegegnerin ihrer Substanziierungspflicht betreffend die Position "Diverse
Betriebskosten" nicht nachgekommen ist, ist ihr Anspruch auf die in Rechnung gestellten und von
den Beschwerdefiihrern unter Vorbehalt bezahlten Nebenkosten unter der Position "Diverse
Betriebskosten" nicht hinreichend substanziiert und die entsprechenden Betrage sind grundsatzlich
zuriickzuerstatten. Die Beschwerdegegnerin verhilt sich treuwidrig und verdient keinen Rechtsschutz,
wenn sie vorliegend die Rickforderung vereitelt, indem sie ihrer Abrechnungspflicht trotz des
bundesgerichtlichen Riickweisungsentscheids weiterhin nicht nachkommt. Nichts dndert, dass die
Beschwerdefiihrer aufgrund der Weigerung der Beschwerdegegnerin, die Position "Diverse
Betriebskosten" zu substanziieren, ihrerseits versucht haben, die Position "Diverse Betriebskosten "
aufzuschlisseln bzw. zu beziffern. Damit kann auch offenbleiben, ob die entsprechenden Eingaben
rechtzeitig ins Verfahren eingebracht worden sind.

6.4. Das Bundesgericht hielt im Riickweisungsentscheid fest, die Beschwerdefiihrer 1 und 2 hatten die
Saldi der Nebenkostenabrechnungen 2010/2011 bis 2013/2014 (insgesamt Fr. 7'109.95) erst nach
Mahnung und Kindigungsandrohung bezahlt. Das gelte auch fiir die Beschwerdefiihrer 3 und 4
betreffend die Nebenkostenabrechnungen 2009/2010 bis 2013/2014 (insgesamt Fr. 5'886.--). Auch fiir
die Beschwerdefiihrer 5 und 6 kdnne hinsichtlich des von diesen am 19. Mai 2016 bezahlten Betrages
von Fr. 7'140.10 hiervor ausgegangen werden (zit. Urteil 4A_209/2019 E. 8.1). Ein Teil dieser Betrage
betrifft die Position "Diverse Betriebskosten". Die Beschwerdegegnerin hat sich aufgrund ihrer
Abrechnungspflicht dazu zu dussern und zu substanziieren, wie hoch der auf die Position "Diverse
Betriebskosten" fallende Anteil betreffend die jeweiligen Betrdge ist. Sollte die behauptungs- und
beweispflichtige Beschwerdegegnerin dem weiter nicht nachkommen, ist auf die Betrage abzustellen,
wie sie die Beschwerdefiihrer in ihrer Stellungnahme vom 20. April 2020 (act. 9) aufgrund der
Weigerung der Beschwerdegegnerin (aus prozessokonomischen Griinden) selbst berechnet haben.

7.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde in Zivilsachen teilweise gutzuheissen. Das Urteil des
Obergerichts des Kantons Zirich vom 11. Dezember 2020 ist aufzuheben und die Sache zu neuer
Entscheidung im Sinne der Erwagungen an dieses zurlickzuweisen. Die Vorinstanz wird auch (ber die
Kosten des kantonalen Verfahrens neu zu entscheiden haben. Bei diesem Ergebnis wird die
Beschwerdegegnerin kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 sowie Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Auf die subsidiare Verfassungsbeschwerde wird nicht eingetreten.

2.

Die Beschwerde wird teilweise gutgeheissen. Das Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich vom 11.
Dezember 2020 wird aufgehoben und die Sache zu neuer Entscheidung im Sinne der Erwagungen an
das Obergericht zuriickgewiesen.

3.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden der Beschwerdegegnerin auferlegt.

4,
Die Beschwerdegegnerin hat die Beschwerdefiihrer fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr.
2'500.-- zu entschadigen.



5.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Zirich, Il. Zivilkkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 27. August 2021

Im Namen der . zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Hohl

Der Gerichtsschreiber: Gross



