Tribunal fédéral —4A_162/2021 Expulsion ; procédure

Ire Cour de droit civil
Arrét du 12 mai 2021 Violation du droit d’étre

entendu ; délai
proportionné pour quitter
les locaux

Art. 5 al. 2, 29 Cst.

Le droit d’étre entendu, garanti par I’art. 29 al. 2 Cst., est de nature formelle : si ce droit n’est pas
respecté et que la juridiction supérieure ne peut pas réparer cette violation, le recours est admis
indépendamment du sort de la cause sur le fond. La protection du droit d’étre entendu ne doit
toutefois pas étre une fin en soi. Lorsqu’on ne peut pas discerner quelle influence la constatation
de la violation du droit d’étre entendu aurait sur la procédure, il n’y a pas d’intérét a I’'annulation
de la décision attaquée (consid. 5.2).

Lorsqu’un tribunal admet une requéte en expulsion d’un locataire, le délai pour quitter les locaux
doit étre proportionné (art. 5 al. 2 Cst.). Il doit toutefois rester court pour ne pas conduire a une
prolongation des rapports de bail. En I'occurrence, le Tribunal fédéral considére admissible un délai
de dix jours pour quitter des locaux commerciaux (consid. 6.2).

Besetzung

Bundesrichterin Hohl, Prasidentin,
Bundesrichterin Kiss, Niquille,
Gerichtsschreiber Brugger.
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alle vier vertreten durch Rechtsanwalt Marcel Kobel, Beschwerdegegner.
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Mieterausweisung,
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Séminaire sur
le droit du bail

Beschwerde gegen den Entscheid des Obergerichts des Kantons Bern, 1. Zivilkammer, vom 2. Marz

2021
(zK 21 10).

Sachverhalt:

A

Die Liegenschaft an der U.gasse in V. steht seit Ende 2011 im Miteigentum von B. (Gesuchsteller 1,
Beschwerdegegner 1) und der einfachen Gesellschaft bestehend aus C., D. und E. (Gesuchsteller 2-4,
Beschwerdegegner 2-4). F.F. und G.F. sind Nutzniesser des Miteigentumsanteils der Gesuchsteller 2-4.
Die einfache Gesellschaft H. mietete Biirordaumlichkeiten im ersten Obergeschoss der Liegenschaft.



Seit 2015 waren A. (Gesuchsgegner, Beschwerdefiihrer) und I. die einzigen Gesellschafter dieser
einfachen Gesellschaft (bzw. sind es nach wie vor gemass der Auffassung des Gesuchsgegners).

Mit Schreiben vom 25. April 2019 kiindigte die J. AG Liegenschaften, welche die Blirordumlichkeiten
seit 2010 verwaltet, im Namen der Vermieterschaft den Mietvertrag. Das Schreiben wurde an die "H.
& Partner" adressiert und als Vermieterschaft wurde der Gesuchsteller 1 und F.F. aufgefiihrt. Da die
Verwaltung die Nichtigkeit dieser Kiindigung befiirchtete, kiindigte sie mit je separaten Schreiben und
amtlichen Formularen vom 19. Dezember 2019 an den Gesuchsgegner und an |. per Ende 30.
September 2020 im Namen der Vermieterschaft das Mietverhaltnis erneut. Als Vermieterschaft
wurden die Gesuchsteller 1-4 aufgefihrt. Die Kiindigung wurde in der Folge nicht angefochten.

B.

Am 4. September 2020 stellten die Gesuchsteller 1-4 beim Regionalgericht Bern-Mittelland ein
Ausweisungsgesuch gegen den Gesuchsgegner im Verfahren um Rechtsschutz in klaren Fillen. Am
28. Dezember 2020 hiess das Regionalgericht das Ausweisungsgesuch gut. Im Wesentlichen
verurteilte es den Gesuchsgegner, die beiden von ihm benutzen Biiros innert zehn Tagen ab Erhalt des
Entscheids zu rdumen und unter Riickgabe samtlicher Schlissel zu verlassen, unter Anordnung der
zwangsweisen Raumung fir den Fall, dass der Gesuchsgegner der Anordnung nicht Folge leiste.
Gegen den Entscheid des Regionalgerichts erhob der Gesuchsgegner Berufung beim Obergericht des
Kantons Bern. Das Obergericht wies die Berufung mit Entscheid vom 2. Marz 2021 ab, soweit es
darauf eintrat. Da die Berufung die Rechtskraft und die Vollstreckbarkeit des erstinstanzlichen
Entscheids hemmte, setzte es dem Gesuchsgegner eine neue Raumungsfrist von zehn Tagen ab Erhalt
des Berufungsentscheids an und bestitigte im Ubrigen den regionalgerichtlichen Entscheid.

C.

Dagegen erhob der Beschwerdefiihrer mit Eingabe vom 12. Marz 2021 Beschwerde an das
Bundesgericht und ersuchte gleichzeitig um Erteilung der aufschiebenden Wirkung. Er beantragte, der
Entscheid des Obergerichts vom 2. Marz 2021 sei aufzuheben und es sei die Sache an die Vorinstanz
zu neuem Entscheid zuriickzuweisen. Eventualiter sei auf das Gesuch der Beschwerdegegner vom 4.
September 2020 nicht einzutreten. Subeventualiter sei dem Beschwerdefiihrer eine angemessene
Frist zur teilweisen Raumung zu gewahren.

Mit Prasidialverfiigung vom 31. Marz 2021 wurde der Beschwerde die aufschiebende Wirkung erteilt.
Am 19. April 2021 reichte der Beschwerdefiihrer eine erganzte Beschwerdeschrift ein.

Erwagungen:

1.

Die Sachurteilsvoraussetzungen sind erfillt, insbesondere auch das Streitwerterfordernis von Art. 74
Abs. 1 lit. a BGG mit einem von der Vorinstanz festgestellten Streitwert von Fr. 15'000.--, und geben
zu keinen Bemerkungen Anlass. Unter Vorbehalt einer rechtsgeniiglichen Begriindung (Art. 42 Abs. 2
und Art. 106 Abs. 2 BGG; vgl. Erwadgung 2) ist daher auf die Beschwerde einzutreten.

2.

2.1. Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG gerligt
werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten (BGE
134 1l 244 E. 2.1). In der Beschwerdeschrift ist in gedrdngter Form darzulegen, inwiefern der
angefochtene Akt Recht verletzt (Art. 42 Abs. 2 BGG). Unerlasslich ist, 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 (BGE 140
86 E.2S.89,115E.25S.116).

Eine qualifizierte Rigepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten und von kantonalem
und interkantonalem Recht. Das Bundesgericht priift eine solche Riige nur insofern, als sie in der
Beschwerde préazise vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG; BGE 138 1171 E. 1.4;
136 | 65 E. 1.3.1). Soweit die Beschwerdeschrift diesen Begriindungsanforderungen nicht genligt, so
ist darauf nicht einzutreten (BGE 136 1 65 E. 1.3.1).

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen tber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene liber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Ill 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder erginzen, 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 11l 115 E. 2 S. 117; 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 Ill 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
erfiillt sein sollen (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 S. 18 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergdanzen will,
hat sie zudem mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante
Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat
(BGE 140 111 86 E. 2 S. 90). Genlgt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit Bezug
auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht bericksichtigt werden (BGE
140111 16 E. 1.3.1 S. 18).

3.

Diese Begriindungsanforderungen verfehlt der Beschwerdefiihrer iiber weite Strecken. Die
Vorinstanz ging im angefochtenen Entscheid bereits eingehend auf die verschiedenen vom
Beschwerdefiihrer vorgebrachten Einwande ein und widerlegte diese in ihrem sorgféltig begriindeten
Entscheid im Einzelnen.

Dagegen schildert der Beschwerdefiihrer im Wesentlichen bloss erneut seine bereits vorinstanzlich
vorgetragenen Standpunkte. So insbesondere, wenn er behauptet, dass die Erstinstanz seine Eingabe
vom 30. Oktober 2020 grossenteils nicht beachtet habe, dass die Beschwerdegegner nicht
aktivlegitimiert gewesen seien, dass es an der Passivlegitimation fehle, dass die Kiindigung nichtig sei,
dass eine unzuldssige Teilkiindigung vorliege, dass den Beschwerdegegnern das Rechtsschutzinteresse
am Ausweisungsverfahren fehle, dass die Dispositivziffer 1 des erstinstanzlichen Entscheids zu wenig
bestimmt sei und dass die Interessen an den von ihm besetzten Biroraumlichkeiten berechtigen
Personen nicht beeintrachtigt wiirden. Der Beschwerdefiihrer riigt diesbezliglich zwar eine Vielzahl
von Gesetzesbestimmungen und wirft der Vorinstanz eine Verletzung seines verfassungsrechtlichen
Anspruchs auf rechtliches Gehor und auf ein faires Verfahren vor. Er setzt sich aber nicht
rechtsgentiglich mit den ausfihrlichen Erwagungen der Vorinstanz auseinander und zeigt auch nicht
hinreichend auf, inwiefern diese seine Rechte verletzt hatte (Erwdgung 2.1). Im Ubrigen geht er
mehrfach frei Gber den vorinstanzlich festgestellten Sachverhalt hinaus, ohne eine rechtsgeniigliche
Sachverhaltsriige zu erheben (Erwagung 2.2). Darauf ist nicht einzutreten.

4,

Der Beschwerdefiihrer wirft der Vorinstanz mehrfach vor, die Begriindungspflicht verletzt zu haben.
Diese Vorwiirfe sind unbegriindet. Aus der Begriindungspflicht folgt die Verpflichtung der Behorde,
ihren Entscheid zu begriinden. Dabei ist es nicht erforderlich, dass sie sich mit allen Parteistandpunkten
einlasslich auseinandersetzt und jedes einzelne Vorbringen ausdriicklich widerlegt. Vielmehr kann sie



sich auf die fir den Entscheid wesentlichen Punkte beschranken. Die Begriindung muss so abgefasst
sein, dass sich der Betroffene liber die Tragweite des Entscheids Rechenschaft geben und ihn in voller
Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann. In diesem Sinne miissen wenigstens kurz
die Uberlegungen genannt werden, von denen sich die Behdrde hat leiten lassen und auf die sich ihr
Entscheid stiitzt (BGE 143 111 65 E. 5.2 mit Hinweisen). Diesen Anforderungen geniigt das angefochtene
Urteil ohne Zweifel.

5.1. Der Beschwerdeflihrer wiederholt vor Bundesgericht seinen Standpunkt, dass die Erstinstanz ihm
die Eingabe der Beschwerdegegner vom 20. November 2020 erst mit Verfliigung vom 16. Dezember
2020 zugestellt habe. Diese Verfligung sei ihm am 17. Dezember 2020 zugegangen. Er habe mit
Stellungnahme vom 28. Dezember 2020 nach lediglich fiinf Arbeitstagen auf die Eingabe der
Beschwerdegegner repliziert. Seine Eingabe sei am 29. Dezember 2020 der Erstinstanz zugegangen.
Diese habe aber seine Stellungnahme nicht beriicksichtigt, sondern am Tag zuvor (28. Dezember 2020)
das Urteil gefallt. Indem die Vorinstanz zum Schluss gekommen sei, dass das Replikrecht des
Beschwerdefiihrers nicht verletzt sei, habe sie verkannt, dass unter Berlcksichtigung der
Gerichtsferien und Feiertage nach Art. 145 ZPO zu berechnen sei, ob ihm effektiv genligend Zeit fir
das Replikrecht zur Verfligung gestanden habe. Da die Eingabe der Beschwerdegegner ihm am 17.
Dezember 2020 zugegangen sei, habe die erste Instanz ihren Entscheid nicht am 28. Dezember 2020,
sondern jedenfalls nicht vor dem 30. Dezember 2020 fallen diirfen. Auch die im Ausweisungsverfahren
geforderte Raschheit rechtfertige keine Verletzung seines Replikrechts. Aufgrund der formellen Natur
des Anspruchs auf rechtliches Gehor sei der angefochtene Entscheid aufzuheben und die Sache zu
neuer Entscheidung an die Vorinstanz zuriickzuweisen.

5.2. Gemass Art. 29 Abs. 2 BV steht den Parteien das rechtliche Gehor zu. Der Anspruch auf
rechtliches Gehor ist formeller Natur, womit seine Verletzung ungeachtet der materiellen
Begriindetheit des Rechtsmittels zur Gutheissung der Beschwerde und zur Aufhebung des
angefochtenen Entscheids fihrt (BGE 143 IV 380 E. 1.4.1; 142 11 218 E. 2.8.1; 135 | 187 E. 2.2), wenn
eine Heilung in oberer Instanz ausser Betracht fallt (zu den Voraussetzungen: BGE 142 11 218 E. 2.8.1).
Die Rechtsprechung des Bundesgerichts, wonach der Gehdrsanspruch formeller Natur ist, darf indes
nicht dariiber hinwegtduschen, dass auch die Wahrung des rechtlichen Gehdrs keinen Selbstzweck
darstellt. Wenn nicht ersichtlich ist, inwiefern die Verletzung des rechtlichen Gehors einen Einfluss
auf das Verfahren haben konnte, besteht kein Interesse an der Aufhebung des Entscheids (BGE 143
IV 380 E. 1.4.1; Urteile 4A_428/2020 vom 1. April 2021 E. 3.1; 4A_241/2020 vom 9. September 2020
E.3.6; 4A_438/2019 vom 23. Oktober 2019 E. 3.2).

Andernfalls besteht die Gefahr, dass die Riickweisung der Sache an die Vorinstanz allein wegen der
festgestellten Gehorsverletzung zu einem Leerlauf und einer unnétigen Verzégerung fuhrt. Es wird
deshalb fiir eine erfolgreiche Riige der Verweigerung des rechtlichen Gehérs grundsatzlich
vorausgesetzt, dass die beschwerdefiihrende Partei in der Begriindung des Rechtsmittels angibt,
welche Vorbringen sie in das kantonale Verfahren bei Gewahrung des rechtlichen Gehérs eingefiihrt
hitte und inwiefern diese hitten erheblich sein kénnen (Urteile 4A 241/2020 vom 9. September
2020 E. 3.6; 4A_438/2019 vom 23. Oktober 2019 E. 3.2 mit Hinweisen).

5.3. Diesen Begriindungsanforderungen geniigt die Beschwerde nicht. Der Beschwerdefiihrer
begnigt sich pauschal geltend zu machen, dass sein Anspruch auf rechtliches Gehor verletzt sei, weil
die Erstinstanz ihr Urteil am 28. Dezember 2020 und damit vor der Kenntnisnahme seiner Eingabe vom
gleichen Tag gefallt habe. Er zeigt aber in der Beschwerde vor Bundesgericht nicht geniigend auf,
welche Vorbringen er mit dieser Eingabe in das erstinstanzliche Verfahren eingefiihrt hatte und
inwiefern diese Vorbringen hatten erheblich sein kdnnen. Auf seine Riige ist daher nicht einzutreten.

6.



6.1. Der Beschwerdefiihrer moniert, die Raumung der zwei von ihm benutzen Biirordumlichkeiten
innert zehn Tagen ab Erhalt des Berufungsentscheids sei nicht verhdltnismassig. Die Vorinstanz habe
unterschlagen, dass er den Betrieb der Anwaltskanzlei parallel zur Raumung der strittigen Biiros und
zum Errichten neuer Lokalitaten aufrecht erhalten misse. Auch weil die Kiindigung im Dezember 2019
erfolgt sei, bezeichnete die Vorinstanz die angesetzte Raumungsfrist von zehn Tagen als angemessen.
Es liege jedoch an der Behorde, die verfassungsmassig erforderliche Angemessenheit (Art. 5 Abs. 2 BV)
allein durch und mit ihrem Entscheid zu wahren. Ebenso habe er die Kiindigung durch "unbefugte
Dritte (...) schlicht nicht ernst" nehmen missen, weshalb er auch keine Alternativen zu den aktuellen
Blrordaumlichkeiten habe suchen missen. Die Voraussetzungen fir ein Eingreifen des Bundesgerichts
in den Ermessensentscheid der Vorinstanz seien damit gegeben. Angemessen heisse, dass die
Raumungsfrist auf mindestens vier Monate anzusetzen sei.

Fiir den Fall, dass die Beschwerde nicht geschiitzt werde, beantragte er subeventualiter, dass ihm eine
neue angemessene Frist zur Raumung des Mietobjekts zu gewdahren sei.

6.2. Die vom Gericht angesetzte Frist zur Riumung des Mietobjekts muss verhaltnismassig sein (Art.
5 Abs. 2 BV). Gleichzeitig muss die Frist aber knapp bemessen bleiben und darf nicht auf eine
Erstreckung des Mietverhiltnisses hinauslaufen (vgl. dazu Urteile 4A_39/2018 vom 6. Juni 2018 E. 6;
4A_207/2014 vom 19. Mai 2014 E. 3.1; je mit Hinweisen).

Diesen Prinzipien hat die Vorinstanz bei der Ansetzung der Raumungsfrist ohne Weiteres
nachgelebt. Sie hat zusammenfassend zutreffend erwogen, dass die Raumung der fraglichen
Blirordumlichkeiten der Anwaltskanzlei des Beschwerdefiihrers nicht besonders aufwandig sei und
innert zehn Tagen erfolgen kdnne, zumal die Kiindigung bereits im Dezember 2019 erfolgt sei und der
Beschwerdefiihrer diese nicht angefochten habe. Nicht korrekt ist es, wenn der Beschwerdefiihrer der
Vorinstanz diesbeziiglich vorwirft, sie habe nicht bericksichtigt, dass er weiterhin als Anwalt arbeite.
Die Vorinstanz gab im angefochtenen Entscheid den Standpunkt des Beschwerdefiihrers, wonach die
Rdaumung und Verlegung der Kanzlei "unter Erledigung der taglich anfallenden Arbeiten und der
Wahrung aller Fristen erfolgen" misse, ausdriicklich wieder (vorinstanzlicher Entscheid, Erwagung
13.2.1 S. 16) und bericksichtigte diesen Umstand damit auch in ihrem Entscheid Uber die
Raumungsfrist. Im Ubrigen versteht sich von selbst, dass der Beschwerdefiihrer neben der Riumung
seiner zwei Blros und der Suche nach einer neuer Lokalitdt weiterhin seiner beruflichen Tatigkeit als
Rechtsanwalt nachzugehen hat.

Ebenso unbehelflich ist das Argument des Beschwerdefiihrers, dass die Kindigung der
Blroraumlichkeiten nicht ernst zu nehmen gewesen sei und er daher keine Vorbereitung habe treffen
missen. Allerspatestens als die Erstinstanz das von den Beschwerdegegnern beantragte
Ausweisungsgesuch mit Entscheid vom 28. Dezember 2020 im Verfahren um Rechtsschutz in klaren
Fallen guthiess, konnte der Beschwerdefiihrer von der Raumung der Blroraumlichkeiten nicht mehr
ernsthaft Gberrascht sein. Er hatte nach dem erstinstanzlichen Urteil bis zum Entscheid der Vorinstanz
am 2. Marz 2021 gut zwei Monate Zeit, die Verlegung seiner Kanzlei zu organisieren. Sollte er die
notigen Vorbereitungshandlungen zur Raumung unterlassen haben, so hat er sich dies selbst
zuzuschreiben. Die von der Vorinstanz angeordnete Raumungsfrist von zehn Tagen ab dem
Berufungsentscheid ist jedenfalls nicht zu beanstanden.

Unter diesen Umstdnden ist auch bei Beriicksichtigung des Verhaltnismassigkeitsprinzips nicht
ersichtlich, warum das Bundesgericht dem Beschwerdefiihrer eine zusatzliche Frist zur Rdumung
seiner Blros gewahren miusste. Das entsprechende Subeventualbegehren ist abzuweisen.

7.

Die Beschwerde ist nach dem Ausgefiihrten abzuweisen, soweit auf sie liberhaupt eingetreten werden
kann.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird der Beschwerdefiihrer kosten- und entschadigungspflichtig
(Art. 66 Abs. 1 BGG und Art. 68 Abs. 2 BGG). Den Beschwerdegegnern, die sich nur zum Gesuch um



aufschiebende Wirkung zu &dussern hatten, ist eine reduzierte Parteientschadigung fir das
bundesgerichtliche Verfahren zuzusprechen.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

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

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 3'000.-- werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt.

3.
Der Beschwerdefiihrer hat die Beschwerdegegner fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 500.--
zu entschadigen.

4,
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Bern, 1. Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 12. Mai 2021

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Hohl

Der Gerichtsschreiber: Brugger



