Tribunal fédéral — 4A_608/2020 Résiliation
Ire Cour de droit civil

Arrét du 26 février 2021 Résiliation extraordinaire ;
indemnité équitable

Art. 257f al. 3, 266g CO

L’art. 257f al. 3 CO permet au bailleur de résilier le contrat de bail avec effetimmédiat si le locataire
enfreint son devoir de diligence a I'égard des voisins. Cette disposition ne s’applique pas si le
locataire a eu un comportement inadéquat a I’égard du bailleur qui n’habite pas le méme
immeuble ou, comme en I’espeéce, a I’égard de la gérance de I'immeuble (consid. 3.1).

Une partie peut résilier le contrat de bail selon 'art. 266g CO si son exécution est devenue
insupportable pour elle en raison de justes motifs. Cette disposition est subsidiaire : elle ne trouve
pas application si une résiliation fondée sur I'art. 257f al. 3 CO est possible (consid. 3.1). La partie
qui met fin au contrat ne peut pas se prévaloir de I’art. 266g CO si elle connaissait ou pouvait
prévoir les circonstances rendant I’exécution du bail intolérable, ou si ces circonstances résultent
d’une faute de sa part (consid. 3.3.1).

Une résiliation extraordinaire fondée sur I’art. 266g CO peut donner droit a une indemnité pour
la partie lésée si I'équité I’exige (art. 266g al. 2 CO). Le tribunal doit prendre en compte les
circonstances du cas d’espece ; la situation financiére des parties au moment du jugement revét a
cet égard une grande importance (consid. 4.1).
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Beschwerde gegen den Entscheid des Appellationsgerichts des Kantons Basel-Stadt vom 14. Oktober

2020 (ZB.2020.25).

Sachverhalt:

A.

A.a. Mit Mietvertrag vom 30. Juni 2012 mietete A. (Mieterin, Beschwerdefiihrerin) von E.B. eine 2-
Zimmerwohnung an der U.strasse 61 in V., dies zu einem Nettomietzins von Fr. 720.-- zuzlglich einer



Akontozahlung von Fr. 45.-- fiir Heizung und Warmwasser sowie einer Pauschale von Fr. 20.-- fir
Hauswart und Radio/TV.

Am 2. oder 3. Oktober 2017 ereignete sich ein Zwischenfall: Ein Mann lautete an der Wohnungstiire
der Mieterin Sturm und hammerte gegen die Wohnungstiire, so dass andere Mieter im Haus die Polizei
riefen. In der Folge entwickelte sich eine intensive Kommunikation zwischen der Mieterin und der
Liegenschaftsverwaltung. Dabei griff die Mieterin die Mitarbeitenden der Verwaltung tiber langere
Zeit in zahlreichen E-Mails verbal an.

A.b. Mit amtlich genehmigtem Formular vom 22. Mai 2019 kiindigte E.B. das Mietverhaltnis per Ende
August 2019. Die Kiindigung wurde wie folgt begriindet:

"Die Kiindigung erfolgt aus wichtigen Griinden, welche die Vertragserflllung fiir den Vermieter
unzumutbar machen (OR Art. 266g). Die Mieterin verhilt sich gegeniliber der Verwaltung, die der
Vermieter per 1.1.18 eingesetzt hat, vollig unangemessen. Das Verhalten der Mieterin verunmaoglicht
der Verwaltung, ihre Arbeit mit angemessenem zeitlichen und persdnlichen Aufwand zu erledigen. Im
Dezember 18 hat die Mieterin Mitarbeitende der Verwaltung beleidigt, so dass Strafanzeige erstattet
wurde. Die Situation hat sich nicht gebessert. Zuletzt mit E-Mail vom 22.5.19 hat die Mieterin vollig
unangemessen auf die Ablehnung der Verwaltung reagiert, sie als Reinigungskraft in der Liegenschaft
anzustellen."

Die Mieterin focht diese Kiindigung bei der zustdndigen Schlichtungsstelle an.

A.c. Am 28. August 2019 verstarb E.B. und es traten seine Ehefrau, B.B., und seine beiden Kinder, C.B.
und D.B., (gemeinsam: Vermieter, Beschwerdegegner) in die Vermieterstellung ein.

B.

Nachdem im Schlichtungsverfahren keine Einigung erzielt werden konnte, gelangten die Vermieter
an das Zivilgericht Basel-Stadt und beantragten, es sei festzustellen, dass die Kiindigung vom 22. Mai
2019 giiltig sei, und der Mieterin sei eine Frist von drei Monaten zum Verlassen der Wohnung
einzurdumen.

Mit Entscheid vom 26. Mai 2020 stellte das Zivilgericht in Abwesenheit der Mieterin die Giiltigkeit
der Kiindigung fest und verpflichtete die Mieterin, die Wohnung bis Ende August 2020 zu verlassen.
Eine dagegen gerichtete Berufung der Mieterin wies das Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt
mit Entscheid vom 14. Oktober 2020 ab. Es erwog, es sei zuldssig, eine gestiitzt auf Art. 266g OR
ausgesprochene Kiindigung in eine Kiindigung nach Art. 257f Abs. 3 OR umzudeuten. Die Mieterin habe
mit ihrem ungebihrlichen Verhalten gegeniber der Verwaltung ihre Pflicht zur Riicksichtnahme
gemadss Art. 257f OR verletzt. In einer Eventualbegriindung bejahte es auch die Zuldssigkeit einer
Kiindigung aus wichtigen Griinden gemadss Art. 266g Abs. 1 OR und lehnte eine Erstreckung sowie eine
Entschadigung gemass Art. 266g Abs. 2 OR ab. Auf die Einwdnde der Mieterin betreffend
missbrduchliche Kiindigung trat es mangels konkreter Riige nicht ein.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen vom 19. November 2020 beantragt die Mieterin dem Bundesgericht, es
sei der Entscheid des Appellationsgerichts aufzuheben und es sei die Klage abzuweisen. Es sei
festzustellen, dass die Kiindigung vom 22. Mai 2019 unwirksam sei bzw. es sei die Kiindigung fir
ungtltig zu erklaren. Eventualiter sei die Streitsache an die Vorinstanz bzw. an die Erstinstanz zur
Neubeurteilung, insbesondere im Hinblick auf einen allfdlligen Entscheid Gber die
vermogensrechtlichen Folgen, zuriickzuweisen.

Es wurden keine Vernehmlassungen eingeholt.

Erwagungen:



1.

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es prift aber unter
Beriicksichtigung der allgemeinen Begrindungsanforderungen (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG)
grundsatzlich nur die geltend gemachten Rigen, 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 14011186 E.2S.88f., 115E. 25S.116).

2.

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat
(Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen Uber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene {iber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen tiber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 S. 17 f. 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 IIl 115 E. 2 S. 117, 264 E. 2.3 S. 266).
Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen
(Art. 97 Abs. 1 BGG).

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE
140111 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern die genannten Voraussetzungen erfiillt
sein sollen (BGE 140 11l 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 IlI
86 E. 2 S. 90). Genligt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kbnnen Vorbringen mit Bezug auf einen
Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht beriicksichtigt werden (BGE 140 Ill 16
E.1.3.1S.18).

3.
Umstritten ist die Giiltigkeit der Kiindigung vom 22. Mai 2019.

3.1. Die Kiindigung aus wichtigen Griinden gemdss Art. 266g Abs. 1 OR ist subsididr zu den anderen
vom Gesetz vorgesehenen ausserordentlichen Kiindigungsgriinden, namentlich demjenigen gemass
Art. 257f Abs. 3 OR (Urteile 4A_142/2012 vom 17. April 2012 E. 2.1; 4A_536/2009 vom 2. Februar 2010
E. 2.2; 4C.395/2006 vom 23. Januar 2007 E. 3).

Entgegen den Vorinstanzen fallt die fehlende Riicksichthahme gegeniiber der
Liegenschaftsverwaltung allerdings nicht unter Art. 257f Abs. 3 OR. Die von der Bestimmung
geforderte Riicksichtnahme bezieht sich auf das Verhalten des Mieters gegeniiber Hausbewohnern
und Nachbarn. So ist beispielsweise die Verunglimpfung eines nicht im Haus wohnenden Vermieters
kein Anwendungsfall von Art. 257f Abs. 3 OR (ROGER WEBER, in: Basler Kommentar,
Obligationenrecht, Bd. I, 7. Aufl. 2020, N. 1d zu Art. 257f OR). Vorliegend haben die Beschwerdegegner
ihre Kiindigung somit zu Recht auf Art. 266g Abs. 1 OR gestitzt, womit sich die von den Vorinstanzen
geprifte Frage nach der Zulassigkeit der Umdeutung der Kiindigung in eine solche nach Art. 257f Abs.
3 OR nicht stellt.

Es ist somit zu priifen, ob die Voraussetzungen von Art. 266g Abs. 1 OR erfiillt sind, welche die
Vorinstanz in ihrer Eventualbegriindung bejaht hat.

3.2. Die Vorinstanz hielt mit der Erstinstanz fest, die Beschwerdefiihrerin habe Ende 2017 angefangen,
auf unangemessene Weise mit den Beschwerdegegnern bzw. der Verwaltung zu kommunizieren.
Erschwerend komme hinzu, dass sie die Verwaltung aus dem geringsten Anlass mit einer Vielzahl von



mehrseitigen E-Mails eingedeckt habe, manchmal im Abstand weniger Stunden. Dies erzeuge einen
erheblichen Aufwand und mache es teilweise kaum moglich, ihre Anliegen zu bearbeiten. Diese
Verhaltensverdnderung sei beim Abschluss des Mietvertrags fir die Beschwerdegegner nicht
vorhersehbar gewesen und sei von ihnen bzw. der Verwaltung auch nicht verschuldet. Es sei den
Beschwerdegegnern aufgrund der bis zum 19. Marz 2022 dauernden Sperrfrist nicht zumutbar
gewesen, das Mietverhaltnis erst per Ende Juni 2022 zu kiindigen.

Die Vorinstanz handelte sodann die Einwande der Beschwerdefiihrerin ab. Sie erwog, diese lege nicht
dar, worauf sie ihren ersten Einwand stiitze, dass nur ein ungebuhrliches Verhalten direkt gegeniber
den Beschwerdegegnern geeignet sei, diesen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses unzumutbar zu
machen. Eine solche Einschrdnkung ergebe sich weder aus dem Gesetzeswortlaut noch aus
Rechtsprechung und Lehre. Der zweite Einwand, dass die Auswirkungen ihres Verhaltens nur temporar
gewesen seien, sei falsch, wie sich aus den erstinstanzlichen Erwagungen ergebe. Der dritte Einwand,
dass ihre Gesprachsverweigerung nachvollziehbar sei, sei unbehelflich: Sie lege nicht dar, inwiefern
dies etwas an der Unzumutbarkeit der Fortsetzung des Mietverhéltnisses dndern wiirde. Der vierte
(unsubstanziierte) Einwand, ihre E-Mail vom 22. Mai 2019 habe an der Zumutbarkeit des
Mietverhaltnisses nichts gedndert, sei ebenfalls unbehelflich: Die Erstinstanz habe eingehend
dargelegt, dass die Beschwerdegegner sie abgemahnt hatten und sie danach in mehreren E-Mails
einen riden Ton angeschlagen sowie einer Mitarbeiterin der Verwaltung erneut strafbares und
unmoralisches Verhalten vorgeworfen habe. Dies bestreite sie nicht. Die behauptete
Unmassgeblichkeit der E-Mail vom 22. Mai 2019 dndere daran nichts. Zusammenfassend sei
festzuhalten, dass ihre Einwande die von der Erstinstanz festgestellte Zuldssigkeit einer Kiindigung aus
wichtigen Griinden nicht in Frage zu stellen vermdchten.

3.3. Die Beschwerdefiihrerin riigt, die Vorinstanz ziehe in ihrer Eventualbegriindung lediglich vier ihrer
Vorbringen aus dem jeweiligen Zusammenhang und handle diese summarisch ab. Wie bereits in der
Berufung dargelegt, bewirke ihre Korrespondenz mit der Verwaltung - auch wenn man sie als
ausufernd, und zum Teil im beleidigenden Ton verfasst, beurteilen moge - keine direkte Stérung im
Verhaltnis mit den Beschwerdegegnern. Eine allfdllige Unzumutbarkeit bestiinde hochstens fiir die
Verwaltung, von der aber zu erwarten sei, dass sie auch bei schwierigen Auseinandersetzungen einen
professionellen Umgang finde. Weiter habe sie ausfihrlich dargelegt, warum die angeblichen
Auswirkungen zeitlich beschrankt gewesen seien. Sie habe lediglich punktuell auf das unkorrekte
Verhalten der Verwaltung reagiert. Aus den Honorarrechnungen des Rechtsvertreters der
Beschwerdegegner ergebe sich, dass die Verwaltung bereits seit Frithjahr 2018 auf eine Kiindigung
hinarbeite. Das eigentliche Ziel sei letztlich die Optimierung des Mietvertrages (Erhéhung des
Mietzinses) gewesen. Zudem habe die Verwaltung ihre Reaktion mit den unbegriindeten Vorwiirfen
zumindest mitverursacht.

3.3.1. Art. 266g Abs. 1 OR sieht vor, dass die Parteien ein Mietverhaltnis aus wichtigen Griinden mit
der gesetzlichen Frist auf einen beliebigen Zeitpunkt kiindigen kénnen. Dieses ausserordentliche
Kindigungsrecht entspricht dem allgemeinen Grundsatz, dass Dauerschuldverhaltnisse aus wichtigen
Griinden vorzeitig beendet werden dirfen. Als wichtige Griinde gelten Umstiande, welche die
Vertragserfiillung - sowohl subjektiv als auch objektiv - unzumutbar machen (vgl. Art. 266g Abs. 1
OR; Urteile 4A_54/2018 vom 11. Juli 2018 E. 3.1 und 4A_20/2015 vom 13. Juli 2015 E. 3.1). Dabei gilt
es zu beachten, dass die Unzumutbarkeit der Erfiillung eines Mietvertrages nur bejaht werden kann,
wenn die angerufenen Umstande bei Vertragsschluss weder bekannt noch voraussehbar waren und
nicht auf ein Verschulden der kiindigenden Partei zuriickzufiihren sind (BGE 122 Ill 262 E. 2a/aa S.
265 f. mit zahlreichen Hinweisen; zit. Urteil 4A_20/2015 E. 3.1).

Ob im Einzelfall ein wichtiger Grund im Sinne der Bestimmung vorliegt, ist geméss Art. 4 ZGB nach
Recht und Billigkeit zu entscheiden (zit. Urteile 4A_54/2018 E. 3.1 und 4A_20/2015 E. 3.1). Derartige
Ermessensentscheide Uberpriift das Bundesgericht mit Zuriickhaltung. Es schreitet nur ein, wenn die
Vorinstanz grundlos von in Lehre und Rechtsprechung anerkannten Grundsatzen abgegangen ist, wenn
Tatsachen beriicksichtigt wurden, die keine Rolle hatten spielen dirfen, oder wenn umgekehrt



Umstande ausser Betracht geblieben sind, die zwingend hatten beachtet werden miissen. In derartige
Ermessensentscheide wird ferner eingegriffen, wenn sich diese als offensichtlich unbillig oder als in
stossender Weise ungerecht erweisen (BGE 141 111 97 E. 11.25.98; 138 11l 669 E. 3.1 S. 671; 135 1I1 121
E. 2 S. 123; je mit Hinweisen).

3.3.2. Es trifft zwar zu, dass die Vorinstanz in ihrer Eventualbegriindung festhielt, auf die Einwédnde der
Beschwerdefiihrerin betreffend Kiindigung gemass Art. 266g OR sei nur kurz einzugehen. Allein daraus
ergibt sich aber nicht, dass sie sich nicht hinreichend mit den geltend gemachten Einwdnden
auseinandergesetzt hatte.

3.3.3. Den Einwand der Beschwerdefihrerin, wonach ihre Korrespondenz mit der Verwaltung keine
direkte Storung im Verhaltnis mit den Beschwerdegegnern bewirkt habe, hielt die Vorinstanz zu Recht
nicht fiir einschlagig. Vorausgesetzt ist, dass sich ihr Verhalten auf die Beschwerdegegner auswirkt.
Dies kann auch indirekterfolgen, indem es einer von den Beschwerdegegnern eingesetzten
Verwaltung nicht mehr moglich ist, ihre Aufgaben mit verniinftigem Aufwand zu erfiillen. Ein
wichtiger Grund scheidet jedenfalls nicht bereits deshalb aus, weil sich das Verhalten der
Beschwerdefiihrerin (primar) gegen die Verwaltung gerichtet hat. Damit geht auch ihr Einwand fehl,
es sei nicht ersichtlich, dass das Gleichgewicht der vertraglichen Leistungen in irgendeiner Form
gestort ware.

3.3.4. Die Beschwerdefiihrerin vermag auch nicht darzutun, inwiefern die vorinstanzliche Feststellung,
die Auswirkungen ihres Verhaltens seien nicht nur temporar gewesen, offensichtlich unrichtig ware.
Die Vorinstanz verweist diesbeziliglich auf den Sachverhalt und die Erwdgung E. 5.6 des
erstinstanzlichen Urteils. Zudem erwog sie, die Erstinstanz habe eingehend dargelegt, dass die
Beschwerdegegner die Beschwerdefiihrerin abgemahnt hatten, und diese danach in mehreren E-Mails
(vom 24. April, 25. April, 2. Mai, 21. Mai, 22. Mai 2019) einen rtiden Ton angeschlagen sowie einer
Mitarbeiterin erneut strafbares und unmoralisches Verhalten vorgeworfen habe (mit Verweis auf E.
5.6.3 des erstinstanzlichen Urteils).

Es ist bundesrechtlich nicht zu beanstanden, wenn die Berufungsinstanz, welche den erstinstanzlichen
Entscheid bestatigt, auf die Begriindung des erstinstanzlichen Entscheids verweist, sofern diese
ihrerseits den Anforderungen von Art. 112 Abs. 1 lit. b BGG genugt (vgl. BGE 119 11 478 E. 1d S. 480;
Urteil 4A_611/2018 vom 5. Juni 2019 E. 3.3.1 mit Hinweisen). Ein solcher Verweis fiihrt dazu, dass das
Bundesgericht die Gesetzesanwendung im Lichte der erstinstanzlichen Erwagungen Uberprift (BGE
126 111492 E. 3b S. 494). Wenn die Beschwerdefiihrerin die vorinstanzliche Begriindung kritisiert, muss
sie sich folglich auch mit den entsprechenden erstinstanzlichen Erwagungen auseinandersetzen.

Dies tut sie aber nicht rechtsgeniigend, stattdessen libt sie appellatorische Kritik. Ihr Einwand, sie habe
sich mit Brief vom 21. Februar 2019 fiir ihre "emotionale Reaktion" entschuldigt, ist nicht einschlagig,
wenn sie gemadss den vorinstanzlichen Feststellungen die beanstandete Verhaltensweise danach
weiterflihrte. Betreffend die geltend gemachten sprachlichen Defizite erwog die Erstinstanz, aus den
eingereichten E-Mails sei erkennbar, dass die Beschwerdefiihrerin sehr wohl mit dem férmlichen "Sie"
vertraut sei und diese Form regelmassig nutze, womit die Adressierung der Mitarbeitenden der
Verwaltung mit "Du" wohl bewusst benutzt worden sei. Weiter erwog die Erstinstanz, die
Beschwerdefiihrerin sei zwar durchaus berechtigt, sich flir ihre Rechte einzusetzen und zu reklamieren.
Jedoch wiirden ein allenfalls unzulassiges Verbot der Untervermietung der Wohnung oder eine falsche
Nebenkostenabrechnung oder auch sonstige Fehler, den von ihr angeschlagenen Ton in keiner Weise
rechtfertigen. Damit geht auch der Einwand der Beschwerdefiihrerin fehl, ein wichtiger Grund sei zu
verneinen, weil die Verwaltung ihre Reaktionen zumindest mitverursacht habe.

3.3.5. Soweit die Beschwerdefiihrerin geltend macht, ihr kénne nicht vorgeworfen werden, dass sie
sich in ihrer E-Mail vom 19. September 2019 geweigert habe, sich zu einer Besprechung ins Biro der
Verwaltung zu begeben, braucht darauf nicht eingegangen zu werden. Denn es ist nicht ersichtlich,
dass die Vorinstanz dieser Weigerung, die unbestritten nach der Kindigung erfolgte, eine



entscheidende Bedeutung zugemessen hat. Die Vorinstanz hielt bloss fest, der Einwand, ihre
Gesprachsverweigerung sei nachvollziehbar, sei unbehelflich. Die diesbeziiglichen erstinstanzlichen
Ausfiihrungen erfolgten denn auch bloss im Zusammenhang damit, dass den Beschwerdegegnern
nicht zum Nachteil gereichen kdnne, dass sie nach der Schlichtungsverhandlung im August 2019 - und
damit auch nach der Kiindigung - erneut das Gesprach mit der Beschwerdefiihrerin gesucht hatten.
Entgegen der Beschwerdefiihrerin ist auch nicht ersichtlich, dass die Vorinstanzen massgeblich auf
Schreiben oder Verhaltensweisen nach dem Kiindigungszeitpunkt abstellten. Die E-Mails vom 24. April,
25. April, 2. Mai, 21. Mai 2019 stammen zeitlich alle vor der Kiindigung. Auch dass auf Ereignisse und
Umstande eingegangen worden ist, die im Zusammenhang mit der Auseinandersetzung liber die
Nebenkostenabrechnung standen, ist nicht zu beanstanden. Dies erfolgte, um aufzuzeigen, dass sich
das monierte Verhalten der Beschwerdefiihrerin gegeniiber der Verwaltung auch nach der
Schlichtungsverhandlung vom 19. Marz 2019 weitergezogen hat. Die Kiindigung wurde denn auch
damit begriindet, dass die Beschwerdefiihrerin die unangemesse Kommunikation mit der Verwaltung
weiterflhrte.

3.4. Die Beschwerdefiihrerin macht weiter geltend, sie habe sich am 19. Mé&rz 2019 vor der
Schlichtungsbehorde erfolgreich gegen eine vertragswidrige Nebenkostenabrechnung der neu
eingesetzten Verwaltung zur Wehr gesetzt. Mit dieser Vereinbarung sei eine dreijahrige Sperrfrist
gemass Art. 271a Abs. 1 lit. e Ziff. 4 OR ausgel6st worden. Rund zwei Monate spater, am 22. Mai 2019,
sei das Mietverhiltnis gekiindigt worden. Die Verwaltung habe es bereits kurz nach Ubernahme der
Verwaltungstatigkeit darauf angelegt, sie loszuwerden. Im April 2018 habe diese einen Anwalt
mandatiert, um das Mietverhaltnis mit ihr aufzulésen und den Mietvertrag zu optimieren, wie sich aus
den vom Rechtsvertreter der Beschwerdegegner eingereichten Honorarrechnungen ergebe. Die
Vorinstanz habe dieses Vorbringen zu Unrecht als unzuldssiges Novum im Sinne von Art. 317 ZPO
betrachtet.

3.4.1. Soweit die Beschwerdefiihrerin einwendet, die von den Beschwerdegegnern geltend gemachten
Grunde fur die Kiindigung seien vorgeschoben, betrifft dies sowohl die Frage nach der Zumutbarkeit
der Fortflihrung des Mietverhaltnisses als auch diejenige nach der Missbrauchlichkeit der Kiindigung.
Wenn die Beschwerdefihrerin in ihrer Beschwerde diesbezliglich geltend macht, sie habe in Rz. 12-21
der Berufung die Umstdnde geltend gemacht, die fiir die Beurteilung des wichtigen Grundes und einer
allfalligen Missbrauchlichkeit wesentlich seien, und diese Vorbringen "zum integrierenden Bestandteil
der vorliegenden Beschwerde" erklart, genligt sie den Riigeanforderungen nicht.

Die Beschwerdefiihrerin zeigt weiter nicht mit Aktenverweis auf, dass sie vor der Vorinstanz dargelegt
hatte, weshalb sie die betreffenden neuen Tatsachen im Zusammenhang mit der Mandatierung eines
Anwalts im April 2018 zumutbarerweise nicht bereits vor der Erstinstanz hatte geltend machen
konnen. Dass die Erstinstanz ihr Gesuch um Verschiebung der Hauptverhandlung zu Unrecht
abgewiesen hatte, ist nicht ersichtlich. Damit verletzt es kein Bundesrecht, wenn die Vorinstanz von
einem unzuldssigen Novum ausgegangen ist. Daran andert der Umstand nichts, dass das Gericht den
Sachverhalt geméss Art. 247 Abs. 2 lit. a ZPO von Amtes wegen festzustellen hatte. Im Ubrigen liesse
sich allein aufgrund der Mandatierung eines Anwalts im Friihjahr 2018 in Sachen "Auflosung
Mietverhaltnis A." nicht auf eine Rechtsmissbrauchlichkeit der Kindigung vom 22. Mai 2019
schliessen.

3.4.2. Die Vorinstanz erwog, die Erstinstanz habe keine Anhaltspunkte fiir eine missbrauchliche
Kindigung gesehen. Die Beschwerdeflhrerin stelle den Sachverhalt aus ihrer Sicht dar, ohne zu
kritisieren, in welchen Punkten der erstinstanzliche Entscheid falsch sein solle. Dies sei prozessual
ungeniigend. Indem sie den Sachverhalt einfach aus ihrer Sicht prasentiere, ohne die erstinstanzliche
Sachverhaltsdarstellung in konkreten Punkten zu kritisieren, fehle es an einer Auseinandersetzung mit
der Begriindung des angefochtenen Entscheids, womit es sich erlibrige, auf die entsprechenden
Ausfiihrungen in der Berufung einzugehen.



Die Beschwerdefiihrerin misste somit in ihrer Beschwerde darlegen, dass sie sich vor der Vorinstanz
mit der erstinstanzlichen Begriindung betreffend die Verneinung einer rechtsmissbrauchlichen
Kindigung auseinandergesetzt hat. Dies tut sie nicht rechtsgeniglich, stattdessen beschrankt sie sich
auch vor Bundesgericht im Wesentlichen darauf, den Sachverhalt aus ihrer Sicht darzustellen. Sie zeigt
auch nicht mit Aktenverweisen auf, dass sie die von ihr geltend gemachten Umstédnde bereits vor den
Vorinstanzen geltend gemacht hat. Damit geht auch die Riige einer willkiirlichen Beweiswirdigung und
der Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor fehl. Allein aus dem von ihr geltend gemachten
zeitlichen Zusammenhang zwischen der am 22. Mai 2019 erfolgten Kiindigung und der
Schlichtungsverhandlung vom 19. Marz 2019 im Zusammenhang mit der Nebenkostenabrechnung
lasst sich im Ubrigen nicht auf eine rechtsmissbriuchliche Anderungs- oder Rachekiindigung
schliessen.

3.5. Es verletzt insgesamt kein Bundesrecht, wenn die Vorinstanz die Voraussetzungen einer
Kiindigung aus wichtigen Griinden gemadss Art. 266g Abs. 1 OR bejaht hat. Die Beschwerdefiihrerin
zeigt keine Griinde auf, die es rechtfertigen wiirden, in den vorinstanzlichen Ermessensentscheid
einzugreifen. Auch verletzt es kein Bundesrecht, wenn die Vorinstanz nicht von einer
rechtsmissbrauchlichen Kiindigung ausgegangen ist.

4.
Umstritten ist schliesslich, ob die Beschwerdefiihrerin Anspruch auf eine Entschadigung gemass
Art. 266g Abs. 2 OR hat.

4.1. Gemass Art. 266g Abs. 2 OR bestimmt das Gericht die vermogensrechtlichen Folgen der
vorzeitigen Kindigung unter Wirdigung aller Umstidnde. Nach der Rechtsprechung ist eine
Entschadigung nur zu leisten, wenn dies als billig erscheint. Ob und in welchem Umfang dies der Fall
ist, entscheidet sich nach den Umstianden des Einzelfalles, wobei der finanziellen Situation der
Parteien im Zeitpunkt des Urteils vorrangige Bedeutung zukommt. Ein Selbstverschulden der
geschadigten Partei kann zur Aufhebung oder Herabsetzung der Billigkeitshaftung fiihren. Ebenso
gilt es, eine eventuelle Nichterfiillung der beiden Parteien obliegenden Pflicht zur
Schadensminderung zu beriicksichtigen (BGE 122 11l 262 E. 2a/aa S. 266 f. mit zahlreichen Hinweisen).
Die Bestimmung der vermoégensrechtlichen Folgen einer vorzeitigen Kiindigung beruht - wie die Frage,
ob wichtige, eine ausserordentliche Kiindigung rechtfertigende Griinde vorhanden sind - weitgehend
auf richterlichem Ermessen, weshalb das Bundesgericht auch hierin nur mit Zuriickhaltung eingreift
(zit. Urteil 4A_54/2018 E. 4.1; vgl. hiervor E. 3.3.1).

4.2. Die Vorinstanz hielt fest, die Erstinstanz habe einen Anspruch verneint, da die Beschwerdefiihrerin
die Kindigung durch ihr Verhalten selbst verschuldet habe und der Verwaltung kein Vorwurf zu
machen sei (mit Verweis auf E. 9 des erstinstanzlichen Entscheids). Sie erwog, der Einwand, dass die
Erstinstanz "nicht alle Umstdnde des vorliegenden Falles angemessen gewirdigt" habe, sei
unbeheflich. Sie bringe fir ihre Behauptungen keine Belege vor, womit es nicht zu beanstanden sei,
wenn die Erstinstanz einen Entschadigungsanspruch abgelehnt habe.

4.3. Die Beschwerdefiihrerin setzt sich mit diesen Ausfilhrungen nicht auseinander, sie macht bloss
geltend, zur Verhinderung eines Instanzenverlusts sei das Verfahren zur Beurteilung dieses Punktes an
die Vorinstanz bzw. an die erste Instanz zurlickzuweisen. Damit geniigt sie den Riigeanforderungen
nicht. Sie tut insgesamt keinen Griinde dar, die es rechtfertigen wirden, in den vorinstanzlichen
Ermessensentscheid einzugreifen. Soweit sie im Ubrigen geltend macht, ihr sei in einer miindlichen
Verhandlung mit richterlicher Befragung das rechtliche Gehor zu gewahren, was aufgrund des von der
Erstinstanz zu Unrecht nicht bewilligten Verschiebungsgesuchs nicht getan worden sei, Gbersieht sie,
dass sie in ihrer Berufung Gelegenheit zur Stellungnahme hatte. Zudem ist nicht ersichtlich, dass die
Erstinstanz das Verschiebungsgesuch zu Unrecht abgelehnt hatte.



5.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Die
Beschwerdefiihrerin wird kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG). Eine Parteientschadigung ist nicht
geschuldet, weil den Beschwerdegegnern kein entschadigungspflichtiger Aufwand entstanden ist (Art.
68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

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

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

3.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Appellationsgericht des Kantons Basel-Stadt schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 26. Februar 2021

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Hohl

Der Gerichtsschreiber: Gross



