Tribunal fédéral — 4A_42/2022 Procédure

Ire Cour de droit civil unlne.

Arrét du 22 février 2022 For y faits nouveaux Université de Neuchatel
Séminaire sur
Art. 33,35 al. 1 let. bCPC; le droit du bail
99 al. 1 LTF

Les art. 33 et 35 al. 1 let. b CPC réeglent la compétence locale du tribunal en matiere de baux a
loyer, et non la compétence matérielle. L’art. 6 CPC porte en revanche sur une compétence
matérielle, celle du tribunal de commerce, et peut trouver application en matiere de baux a loyer
(comme dans le cas d’espéce) (consid. 3.2).

En principe, aucun fait nouveau ne peut étre apporté devant le Tribunal fédéral (art. 99 al. 1 LTF)
(consid. 4.2).

Besetzung

Bundesrichterin Hohl, Prasidentin,
Bundesrichterinnen Kiss, May Canellas,
Gerichtsschreiber Brugger.

Verfahrensbeteiligte

A. AG,

vertreten durch Rechtsanwalt Jean-Philippe Lahorgue,
Beschwerdeflihrerin,

gegen

B. AG,
vertreten durch Rechtsanwalt Dr. Jiirg P. Miiller,
Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Aberkennungsklage, Forderung aus Mietvertrag.

Beschwerde gegen das Urteil des Handelsgerichts des Kantons Zirich vom 20. Dezember 2021
(HG190173-0).

Sachverhalt:

A.

Die A. AG (Kldgerin, Beschwerdefiihrerin) und die B. AG (Beklagte, Beschwerdegegnerin) schlossen
am 15. Mai 2018 einen Mietvertrag betreffend einem Rohbaulokal in Ziirich ab. Der Vertrag wurde
unter der aufschiebenden Bedingung unterzeichnet, dass die Baubehorde das Baugesuch fiir den
Mieterausbau bis am 30. September 2018 rechtskraftig bewilligt hat. Zwischen den Parteien ist
umstritten, ob der Mietvertrag rechtswirksam wurde.

Am 23. Januar 2019 liess die Beklagte der Klagerin durch das Betreibungsamt U. einen Zahlungsbefehl
Uber Fr. 49'790.75 samt Zins fiir fallige Mietzinsen zustellen, wogegen die Klagerin Rechtsvorschlag
erhob. Auf Antrag der Beklagten gewahrte das Kantonsgericht Zug die Rechts6ffnung im Umfang von
Fr. 45'213.55 nebst Zins. Der Rechtsoffnungsentscheid wurde von der Klagerin nicht angefochten.

B.



Am 7. Oktober 2019 reichte die Kldgerin am Handelsgericht des Kantons Ziirich Klage ein. Sie
beantragte die Feststellung des Nichtbestands der von der Beklagten in Betreibung gesetzten
Mietzinsforderungen von Fr. 49'790.75 nebst Zins. Die Klagerin begriindete ihre Klage im
Wesentlichen damit, dass die im Mietvertrag vereinbarte Suspensivbedingung nicht eingetreten und
der Vertrag entsprechend nie giiltig zustande gekommen sei. Die Beklagte erhob Widerklage und
forderte von der Klagerin diverse Mietzinsen bzw. mietzinsdhnlichen Schadenersatz sowie Ersatz der
Kosten des Wiedervermietungsauftrages ein.

Das Handelsgericht kam zum Schluss, es bestiinde ein tatsachlicher Konsens zwischen den Parteien,
dass die Suspensivbedingung eintrete, wenn das von ihnen eingereichte Baugesuch bis zum 30.
September 2018 von der Baubehorde bewilligt werde und bis zu diesem Zeitpunkt von einer gewissen
Bestandigkeit dieses Entscheids ausgegangen werden konne, indem er zumindest von Dritten nicht
mehr mit einem ordentlichen Rechtsmittel angefochten werden kdnne. Mit der Baubewilligung vom
4. September 2018 sei diese Bedingung eingetreten, womit der Mietvertrag zustande gekommen
und rechtswirksam geworden sei. Die in Betreibung gesetzten Mietzinsen von Fr. 49'790.75 samt
Zins seien ausgewiesen und die Hauptklage sei entsprechend abzuweisen. Die provisorische
Rechtsoffnung sei damit definitiv. Die Widerklage sei vollumfanglich ausgewiesen und die Klagerin
werde verpflichtet, der Beklagten den Betrag von Fr. 104'982.90 zuziiglich Zinsen zu bezahlen.

C.

Dagegen erhob die Beschwerdefiihrerin Beschwerde in Zivilsachen an das Bundesgericht. Sie
beantragt sinngemass, die Aufhebung des Urteils der Vorinstanz, die Gutheissung ihrer Klage und die
Abweisung der Widerklage der Beschwerdegegnerin. Die Beschwerdegegnerin habe die
Gerichtskosten zu tragen und ihr eine Entschadigung von Fr. 25'000.-- zu entrichten. Eventualiter sei
die Sache zur erneuten Beurteilung an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

Auf das Einholen von Vernehmlassungen zur Beschwerde wurde verzichtet.

Erwagungen:

1.

Die Sachurteilsvoraussetzungen sind erfillt, und geben zu keinen Bemerkungen Anlass. Unter
Vorbehalt einer rechtsgentiglichen Begriindung (Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG; vgl. Erwdgung
2) ist daher auf die Beschwerde einzutreten.

2.1. Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG geriigt
werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten
(BGE 134 Il 244 E. 2.1). In der Beschwerdeschrift ist in gedrangter 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
186 E.2S.89,115E.2S.116).

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 Giber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene tiber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen liber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergidnzen, 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 "willkirlich" (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).

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE
140 1l 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 11l 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergdnzen 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.).

3.

3.1. Die Beschwerdefiihrerin moniert, die Vorinstanz begehe einen "Rechtsfehler", indem es sich fiir
sachlich zustdndig erkldrt habe. Zustindig sei das "Mietgericht (Art. 33 ZPO) " und Mieter kdnnten
nach Art. 35 Abs. 1 lit. b ZPO auf diesen Gerichtstand nicht zum Voraus oder durch Einlassung
verzichten. Somit falle "das Mietgericht am Ort der Mietsache" unter eine ausschliessliche
Sonderzustandigkeit, die unter allen Umstanden von der sachlichen Zustandigkeit von Art. 6 ZPO
abweiche. Streitigkeiten im Zusammenhang mit gewerblichen Mietvertragen wiirden damit nicht in
den Zustandigkeitsbereich des Handelsgerichts fallen, denn das Mietgericht sei allein fur die
Entscheidung lber solche Streitigkeiten zustandig.

3.2. Diese Riige ist offensichtlich unbegriindet. Art. 33 ZPO regelt die 6rtliche Zustandigkeit bei Miete
und Pacht unbeweglicher Sachen und Art. 35 Abs. 1 lit. b ZPO die diesbezlgliche Verzichtsmaoglichkeit
des Mieters. Diese Normen regeln den Gerichtsstand, also die 6rtliche Zustandigkeit des Gerichts,
und nicht die sachliche Zustindigkeit, wie die Beschwerdefiihrerin anzunehmen scheint. Aus Art. 33
ZPO oder Art. 35 ZPO kann die Beschwerdefiihrerin somit nichts fiir ihren Standpunkt ableiten. Das
strittige Mietobjekt befindet sich sodann unbestrittenermassen in Zirich, womit die ortliche
Zustandigkeit der Vorinstanz unzweifelhaft gegeben ist.

Art. 6 ZPO regelt die sachliche Zustandigkeit des Handelsgerichts. Nach Art. 6 Abs. 2 ZPO gilt eine
Streitigkeit als handelsrechtlich, wenn die geschéftliche Tatigkeit mindestens einer Partei betroffen ist
(lit. a), gegen den Entscheid die Beschwerde in Zivilsachen an das Bundesgericht offen steht (lit. b) und
die Parteien im schweizerischen Handelsregister oder in einem vergleichbaren ausldandischen Register
eingetragen sind (lit. c). Die vorliegende Klage beschlagt offensichtlich die geschiftliche Tatigkeit der
Beschwerdegegnerin als Immobiliengesellschaft, deren Streitwert betragt iiber Fr. 150'000.-- und
beide Parteien sind im Handelsgericht eingetragen. Eine nachvollziehbare Begriindung, warum die
Vorinstanz fir die vorliegende Streitigkeit aus einem "gewerblichen Mietvertrag" nicht zustandig sein
soll, bleibt die Beschwerdefiihrerin schuldig.

4.

4.1. Die Beschwerdefiihrerin moniert, Art. 256 OR verlange vom Vermieter, dass er die Sache zum
vereinbarten Zeitpunkt in einem fiir den zum vorausgesetzten Gebrauch tauglichen Zustand
libergebe. Die Vorinstanz habe nicht gepriift, ob die Beschwerdefiihrerin als Mieterin die
R3aumlichkeiten tatsachlich genutzt habe, insbesondere ob die Schliissel iibergeben worden seien.
Die Vorinstanz habe auch nicht geprift, ob die genutzten Raumlichkeiten in einem Zustand gewesen
seien, der fir den vereinbarten Zweck geeignet gewesen sei. Nur die "tatsachliche Erheblichkeit der
Nutzung der Immobilie" konne zur Falligkeit der Mieten fihren.



4.2. Im vorinstanzlich festgestellten Sachverhalt fehlen entsprechende Feststellungen zur
tatsachlichen Nutzung des Mietobjekts, zum konkreten Zustand der Raumlichkeiten und einer
allfalligen Ubergabe der Schliissel. Es wire daher an der Beschwerdefiihrerin, vor Bundesgericht eine
Ergdnzung des Sachverhalts zu verlangen und mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie die
entsprechenden tatsachlichen Elemente bereits im vorinstanzlichen Verfahren vorgebracht hat
(Erwdgung 2.2). Dem kommt die Beschwerdefiihrerin nicht nach. Es handelt sich damit um neue
tatsdchliche Behauptungen, die vor Bundesgericht grundsatzlich ausgeschlossen sind (Art. 99 Abs. 1
BGG). Dass diese neuen Vorbringen ausnahmsweise zuldssig sein sollten (dazu: BGE 143 V 19 E. 1.2),
legt die Beschwerdeflihrerin nicht dar und ist auch nicht ersichtlich. Vielmehr hatte die
Beschwerdefiihrerin diese tatsachlichen Vorbringen ohne Weiteres ins vorinstanzliche Verfahren
einbringen kénnen.

Es fehlt damit an der Sachverhaltsbasis fiir die von der Beschwerdefiihrerin erhobenen Rechtsriigen.

5.

Soweit die Beschwerdefiihrerin im Weiteren den Entscheid der Vorinstanz kritisiert, genligt sie den
Begriindungsanforderungen vor Bundesgericht offensichtlich nicht. So etwa, wenn sie ohne weitere
Begriindung erklart, sie rlige, dass die Vorinstanz die Gegenforderung der Beschwerdegegnerin fiir
begriindet erklart habe.

6.

Die Beschwerdefiihrerin verlangt eine andere Verteilung der Gerichtskosten des vorinstanzlichen
Verfahrens und die Zusprechung einer Parteientschadigung von Fr. 25'000.--. Sie begriindet diese
Antrdge nicht, zumindest offensichtlich nicht hinreichend (Erwadgung 2.1), sodass darauf nicht
einzutreten ist. Sofern sie sinngemass eine andere Verteilung der Kosten- und Entschadigungsfolgen
fir den Fall der Gutheissung ihrer Beschwerde verlangen wirde, kénnte ihr nicht gefolgt werden, da
die Beschwerde nach dem Gesagten nicht gutzuheissen ist.

7.

Nach dem Ausgefiihrten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf (iberhaupt eingetreten werden
kann.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens wird die Beschwerdefiihrerin kostenpflichtig (Art. 66 Abs. 1 BGG).
Mit Blick auf den geringen Aufwand fir den vorliegenden Entscheid wird eine reduzierte
Gerichtsgeblihr erhoben. Die Beschwerdegegnerin hat keinen Anspruch auf eine Parteientschadigung,
da ihr aus dem bundesgerichtlichen Verfahren kein entschadigungspflichtiger Aufwand erwachsen ist
(Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

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

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 1'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Handelsgericht des Kantons Zirich schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 22. Februar 2022

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung



des Schweizerischen Bundesgerichts
Die Prasidentin: Hohl

Der Gerichtsschreiber: Brugger



