Tribunal fédéral — 4A_549/2020 Procédure
Ire Cour de droit civil

Arrét du 7 décembre 2020 Motivation ; nova ; droit
d’étre entendu

Art.42al. 1,99 al. 1, 105
al.1et2,106 al. 1LTF;
29 al. 2 Cst.

Le Tribunal fédéral applique le droit d’office (art. 106 al. 1 LTF). Eu égard, toutefois, a I’exigence
de motivation qu’impose 'art. 42 al. 2 LTF, il n’examine que les griefs invoqués, sauf en cas
d’erreurs juridiques manifestes. Le Tribunal fédéral fonde son jugement sur I'état de fait établi par
I'instance précédente. Il ne s’en écarte que lorsque les faits ont été établis de fagon manifestement
inexacte ou en violation du droit au sens de I'art. 95 LTF (art. 105 al. 1 et 2 LTF). Le recourant qui
entend critiquer I’état de fait retenu a une obligation de motivation accrue et doit préciser de
maniére claire et substantielle en quoi les conditions de I'art. 105 al. 2 LTF sont réalisées
(consid. 2). En I'espéce, le recourant méconnait ces principes.

Le recours doit étre entierement motivé durant le délai de recours (art. 42 al. 1 LTF). Aucun fait
nouveau ni preuve nouvelle ne peuvent étre présentés a moins de résulter de la décision de
I'autorité précédente (art. 99 al. 1 LTF) (consid. 4).

Pour satisfaire aux exigences de I'art. 29 al. 2 Cst., la motivation doit permettre a la personne
concernée de se rendre compte de la portée de la décision et de I’attaquer en connaissance de
cause. En I'espece, la motivation de I'instance précédente était suffisante (consid. 5).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichter Riedi,
Bundesrichterin May Canellas,
Gerichtsschreiber Brugger.

Verfahrensbeteiligte

1. A. GmbH,

2.B,

3.C,

alle drei vertreten durch Rechtsanwaltin Astrid Rddel, Beschwerdefiihrer,

gegen

D. AG,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Beat Rohrer, Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Ausweisung,

Beschwerde gegen den Beschluss und das Urteil des Obergerichts des Kantons Ziirich, Il.

Zivilkammer,
vom 11. September 2020 (LF200038-0/U).
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Mit Eingabe vom 21. Februar 2020 beantragte die D. AG (Gesuchstellerin, Beschwerdegegnerin) als
Vermieterin beim Bezirksgericht Zirich, Einzelgericht Audienz, die Ausweisung der Mieter A. GmbH,
B. und C. (Gesuchsgegner, Beschwerdefiihrer) aus dem Mietobjekt an der U.strasse in V..

Mit Urteil vom 2. Juni 2020 verpflichtete das Bezirksgericht die Gesuchsgegner, das gemietete Objekt
zu verlassen, nebst Vollstreckungsandrohungen.

Gegen dieses Urteil fihrten die Mieter Berufung an das Obergericht des Kantons Zirich. Das
Obergericht kam mit Beschluss und Urteil vom 11. September 2020 zum Schluss, dass die
Gesuchsgegner der Beanstandungslast in ihrer Berufungsschrift nur teilweise nachgekommen seien.
Soweit ihre Beanstandungen zu hoéren seien, seien sie unbegriindet. Die Berufung sei deshalb
abzuweisen und das Urteil des Bezirksgerichts werde vollumfanglich bestatigt. Sodann werde auf den
Antrag der Gesuchsgegner, der Berufung die aufschiebende Wirkung zu erteilen, nicht eingetreten
(Beschluss).

B.

Gegen den Entscheid des Obergerichts erhoben die Beschwerdefiihrer Beschwerde in Zivilsachen an
das Bundesgericht. Sie beantragten, der Beschwerde sei die aufschiebende Wirkung zu erteilen. Es sei
das Urteil des Obergerichts aufzuheben und das Ausweisungsbegehren der Beschwerdegegnerin sei
abzuweisen, inklusive Neuverteilung der Kosten und der Parteientschadigung entsprechend dem
Verfahrensausgang. Eventualiter sei die Angelegenheit zur Neubeurteilung an die Vorinstanz,
subeventualiter an die Erstinstanz, zurlickzuweisen.

Mit Verfligung vom 27. Oktober 2020 wurde der Beschwerdegegnerin und der Vorinstanz Frist
angesetzt, um sich zum Gesuch um aufschiebende Wirkung zu dussern. Die Vorinstanz verzichtete auf
Stellungnahme. Die Beschwerdegegnerin liess sich nicht vernehmen.

Mit Schreiben vom 29. November 2020 reichten die Beschwerdefiihrer eine als "Erkenntniseingabe"
betitelte Eingabe samt Beilagen ein.

Auf das Einholen von Vernehmlassungen zur Beschwerde wurde verzichtet.

Erwagungen:

1.

Die Sachurteilsvoraussetzungen sind erfiillt, insbesondere auch das Streitwerterfordernis von Art. 74
Abs. 1 lit. a BGG mit einem von der Vorinstanz ausgewiesenen Streitwert von Fr. 390'000.--, und geben
zu keinen Bemerkungen Anlass. Unter Vorbehalt einer rechtsgeniiglichen Begriindung (Art. 42 Abs. 2
und Art. 106 Abs. 2 BGG; vgl. Erwagung 2) ist daher auf die Beschwerde einzutreten.

2.1. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Immerhin priift
es, unter Bericksichtigung der allgemeinen Begriindungspflicht der Beschwerde (Art. 42 Abs. 1 und 2
BGG), grundsatzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu
offensichtlich sind. Es ist jedenfalls nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche Behdérde alle sich
stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen
werden (BGE 140 Ill 115 E. 2 S. 116; 137 111 580 E. 1.3).

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 (BGE 140
186 E.2S.89,115E. 2S. 116). Die Begriindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen,
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und der blosse Verweis auf Ausfiihrungen in andern Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht
aus (BGE 144V 173 E. 3.2.2; 14011l 115 E. 2 S. 116).

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehdren sowohl die Feststellungen lGber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene liber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140 lll 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 Il 115 E. 2 S. 117; 135 11l 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 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 16E. 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 140111 86 E. 2 S. 90). Geniigt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit Bezug
auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht beriicksichtigt werden (BGE
140111 16 E. 1.3.1 S. 18).

3.
Diese Grundsiatze verkennen die Beschwerdefiihrer in ihrer Beschwerdeschrift zu grossen Teilen.

3.1. Sie tragen zunachst unter dem Titel "Materielles" den Sachverhalt aus ihrer eigenen Sicht vor und
gehen dabei frei Uber die von der Vorinstanz festgestellten Tatsachen hinaus, ohne eine
rechtsgeniigliche Sachverhaltsriige zu erheben (Erwdgung 2.2). Die Beschwerdefiihrer stitzen sich
sodann darauf, dass die Beschwerdegegnerin nicht substanziiert behauptet habe, dass sich das
Mietobjekt in einem vertragsgemdassen Zustand befinde, dass der abgemahnte Betrag in der
Kindigungsandrohung unzutreffend war und dass keine offenen Mietschulden bestiinden. Sie gehen
auch damit Uber die Sachverhaltsfeststellungen der Vorinstanz hinaus, ohne hinreichende
Sachverhaltsriigen nach den oben genannten Grundsadtzen zu erheben (Erwagung 2.2). Auf diese
tatsdchlichen Elemente kénnen sie sich nicht stiitzen. Entsprechend hat auch die auf die eigene
Sachdarstellung abgestiitzte Rechtsriige keinen Erfolg.

3.2. Die Beschwerdefiihrer monieren, es liege kein klarer Fall vor, der im Rechtsschutz in klaren
Fallen beurteilt werden konne. Weiter sei kein Mietzins geschuldet gewesen und die Vorinstanzen
hatten im Zusammenhang mit den beanstandeten Mangeln am Mietobjekt eine unzulassige Umkehr
der Beweislast vorgenommen. Die Beschwerdegegnerin hatte darlegen missen, dass sich die
Liegenschaft in einem vertragsgemassen Zustand befinde und dass sie lUber eine Bezugsfreigabe
verflige. Die Vorinstanz sei sodann zu Unrecht von einer Rohbaumiete ausgegangen, aber die
Liegenschaft wiirde nicht einmal den Anforderungen an eine Rohbaumiete genligen. Die Vorinstanz
hatte alsdann ihre Vorbringen in der Duplik zu beachten und den Sachverhalt von Amtes wegen
ermitteln missen. Schliesslich sei die Vorinstanz zu Unrecht davon ausgegangen, die
Beschwerdegegnerin sei mit den Verhandlungen Uber die Mietzinshohe nicht einverstanden
gewesen.

Bereits die Vorinstanz ging im Einzelnen auf diese Vorbringen ein. Vor Bundesgericht setzen sich die
Beschwerdefiihrer nicht rechtsgeniglich mit den einzelnen Erwagungen der Vorinstanz auseinander
(Erwdgung 2.1), geschweige denn zeigen sie mit ihren Ausflihrungen hinreichend auf, inwiefern die
Vorinstanz bei den einzelnen Erwagungen Bundesrecht verletzt hatte. Auf diese Vorbringen ist somit
nicht einzutreten.


https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F144-V-173%3Afr&number_of_ranks=0#page173
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-115%3Afr&number_of_ranks=0#page115
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-16%3Afr&number_of_ranks=0#page16
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-115%3Afr&number_of_ranks=0#page115
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F135-III-397%3Afr&number_of_ranks=0#page397
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-264%3Afr&number_of_ranks=0#page264
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-16%3Afr&number_of_ranks=0#page16
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-86%3Afr&number_of_ranks=0#page86
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-16%3Afr&number_of_ranks=0#page16
https://www.bger.ch/ext/eurospider/live/fr/php/expert/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%2F140-III-16%3Afr&number_of_ranks=0#page16

4,

Die Beschwerdefiihrer reichten nach Ablauf der Beschwerdeschrift eine weitere, als
"Erkenntniseingabe" bezeichnete Rechtsschrift ein. Sie verkennen damit zunachst, dass die
Beschwerde innert der Beschwerdefrist vollstindig begriindet einzureichen ist (vgl. Art. 42 Abs. 1
BGG).

Darliber hinaus Ubergehen sie in ihrer nachtrdglichen Eingabe die Novenregelung fir das
bundesgerichtliche Verfahren: Sie machen geltend, dass sie "Anfang und Mitte November 2020"
Anhaltspunkte iber Unregelmassigkeiten bei den Baubewilligungen erhalten haben. Soweit sie damit
Tatsachen ins bundesgerichtliche Verfahren einflihren mochten, die sich erst nach dem angefochtenen
Entscheid der Vorinstanz vom 11. September 2020 ereigneten oder entstanden sind, kdnnen diese
Vorbringen nicht bericksichtigt werden. Echte Noven sind vor Bundesgericht unzuldssig (BGE 143 V
19E.1.2S.23; 140V 543E. 3.2.2.2 S. 548).

Im Ubrigen diirfen nach Art. 99 Abs. 1 BGG neue Tatsachen und Beweismittel vor Bundesgericht nur
so weit vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt, was in der
Beschwerde nidher darzulegen ist (BGE 143 V 19 E. 1.2 S. 23; 136 Ill 261 E. 4.1 S. 266). Diesbeziglich
behaupten die Beschwerdefiihrer bloss ohne weitere Begriindung, dass erst der Entscheid der
Vorinstanz ihnen Anlass gegeben habe, die Baubewilligungen der Vermieter genauer anzusehen. Das
ist ungeniigend. Der vorinstanzliche Verfahrensausgang allein bildet noch keinen hinreichenden
Anlass im Sinne von Art. 99 Abs. 1 BGG fir die Zulassigkeit von unechten Noven, die bereits im
kantonalen Verfahren ohne Weiteres hatten vorgebracht werden kénnen (BGE 143 V 19 E. 1.2 S. 23).

5.1. Die Beschwerdefiihrer riigen, die Vorinstanz behaupte, die Parteien wollten die Unterscheidung
zwischen Nicht- und Schlechtleistung beseitigen. Dieser Behauptung kdnne nicht gefolgt werden,
zumal die Vorinstanz diese Annahme nicht begriinde, womit sie das rechtliche Gehor der
Beschwerdefiihrer verletzt habe.

Es ist nicht so, dass die Vorinstanz den Standpunkt eingenommen hatte, die Parteien wollten die
Unterscheidung zwischen Nicht- und Schlechtleistung beseitigen. Die Vorinstanz erwog vielmehr das
Gegenteil, ndmlich es ergebe sich nicht aus der vertraglichen Vereinbarung, dass die Parteien die
Unterscheidung zwischen Nicht- und Schlechtleistungen, die das Gesetz vorsehe, beseitigen und die
mangelfreie Bereitstellung der Mietersache zur Bedingung fiir die Gegenleistung machen wollten
(angefochtener Entscheid, E. 3.1 S. 8). Die Riige der Beschwerdefiihrer geht damit ins Leere.

Auch die in diesem Zusammenhang behauptete Verletzung der Begriindungspflicht ist offensichtlich
unbegriindet: Um den Vorgaben von Art. 29 Abs. 2 BV zu geniigen, muss die Begriindung so
abgefasst sein, dass sich die betroffene Person iiber die Tragweite des angefochtenen Entscheids
Rechenschaft geben und ihn in voller Kenntnis der Sache an die hohere Instanz weiterziehen kann
(BGE 145 Il 324 E. 6.1 S. 326 mit Hinweisen). Das ist hier entgegen der Auffassung der
Beschwerdefiihrer zweifellos der Fall, denn die Vorinstanz legte in Erwagung 3 S. 7 f. ihre Uberlegungen
zur  "Mietzinsvereinbarung/Fertigstellung" klar dar. Diese Begrindung erlaubt es den
Beschwerdefiihrern ohne Weiteres, den Entscheid der Vorinstanz an das Bundesgericht
weiterzuziehen.

5.2. Das Gleiche gilt, wenn die Beschwerdefiihrer im Zusammenhang mit der Beanstandungslast eine
Verletzung des rechtlichen Gehors rigen. Auch hier ist weder hinreichend dargetan (Erwadgung 2.1),
noch ersichtlich, inwiefern es den Beschwerdefiihrern nicht méglich gewesen ware, den Entscheid der
Vorinstanz anzufechten.
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Die Beschwerdefiihrer monieren, ein Herabsetzungsanspruch bestehe entgegen den Ausfiihrungen
der Vorinstanz nicht nur bei nicht behebbaren Mangeln. Ein Herabsetzungsanspruch bestehe bereits,
wenn das Mietobjekt nicht alle vertraglichen Merkmale aufweise. Insofern seien die Ausfiihrungen der
Vorinstanzen "falsch".

Indem die Beschwerdefiihrer die Erwagungen der Vorinstanz bloss pauschal als "falsch" bezeichnen,
legen sie nicht hinreichend dar, worin die Verletzung von Bundesrecht liegt (Erwagung 2.1). Im Ubrigen
ist auch diese Riige nicht nachvollziehbar, erwogen doch beide Vorinstanzen, dass bei behebbaren
Mangeln, die Mieter den Mietzins nicht einfach zurtickhalten dirften, wie dies der Standpunkt der
Beschwerdefiihrer ist (oder zumindest vor den Vorinstanzen war), sondern in diesem Fall allein die
Hinterlegung nach Art. 259g OR offenstiinde.

7.

Schliesslich tragen die Beschwerdefiihrer beziglich der erstinstanzlichen Kosten- und
Entschadigungsfolgen vor, die Vorinstanz fiihre aus, "die Hohe und Auferlegung der Kosten seien nicht
zu beanstanden, weshalb es damit sein Bewenden habe". Damit verletze die Vorinstanz erneut die
Begrindungspflicht.

Auch diese Riige geht an der Sache vorbei. Die Vorinstanz erklarte nicht, dass die Kostenfolgen des
erstinstanzlichen Verfahrens nicht zu beanstanden seien, sondern sie erwog, dass die Kostenfolgen
des erstinstanzlichen Prozesses "nicht beanstandet" seien (angefochtener Entscheid, E. 10 S. 12). Die
Vorinstanz erwog mit anderen Worten, dass die Beschwerdefiihrer im vorinstanzlichen Verfahren die
erstinstanzlichen Kosten- und Entschadigungsfolgen nicht angefochten haben, womit es sich fir die
Vorinstanz erlibrigte, diese Punkte des erstinstanzlichen Entscheids zu Uberprifen. Es hat damit sein
Bewenden.

8.
Das Gesuch um Erteilung der aufschiebenden Wirkung wird mit dem Entscheid in der Sache selbst
gegenstandslos.

9.

Die Beschwerde ist nach dem Ausgefiihrten im Verfahren nach Art. 109 Abs. 2 lit. a und Abs. 3
BGG mit summarischer Begriindung abzuweisen, soweit darauf liberhaupt eingetreten werden
kann.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens werden die Beschwerdefiihrer in solidarischer Haftung
kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG). Der Beschwerdegegnerin, die sich nur zum Gesuch um
aufschiebende Wirkung zu dussern hatte und keine Stellungnahme hierzu einreichte, ist aus dem
bundesgerichtlichen Verfahren kein entschadigungspflichtiger Aufwand erwachsen, weshalb ihr keine
Parteientschadigung zuzusprechen ist (Art. 68 Abs. 1 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

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

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden den Beschwerdefiihrern in solidarischer Haftung auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Zrich, Il. Zivilkkammer, schriftlich
mitgeteilt.



Lausanne, 7. Dezember 2020

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Brugger



