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Erwagungen

E.1
Ziffer 6 des Gerichtsorgani sationsgesetzes [ GOG, SG 154.100]).

2. Zivilgerichtsentscheid

In seinem Entscheid priifte das Zivilgericht in einem ersten Schritt, ob alle Prozess-
voraussetzungen erfillt sind und auf die Klage einzutreten ist. In Bezug auf die Nutzerin 2
hielt es fest, dass an deren Parteifahigkeit ernsthaft zu zweifeln sei; estrat deshalb auf die
Klage gegen die Nutzerin 2 nicht ein (Zivilgerichtsentscheid, E. 2). Das Zivilgericht bejahte
sodann seine Zustandigkeit (E. 3 und 4) und fuhrte aus, dass in Bezug auf die Nutzer 1, 3, 4
und 5 alle Prozessvoraussetzungen erfillt sind (E. 5).

In einem zweiten Schritt legte das Zivilgericht den Kern der Standpunkte der Parteien dar:
Die Kauferin fuhre aus, dass der Mietvertrag mit dem Nutzer 1 per Ende April 2021
gekiindigt worden sei; mit den Nutzern 3, 4 und 5 bestehe weder ein Mietverhdtnis noch
ein Untermietverhéltnis. Die Nutzer wendeten ein, der Nutzer 3 habe mit der K&uferin einen
neuen Mietvertrag Uber die gesamte Liegenschaft abgeschlossen und die Nutzer 1, 4 und 5
seien aufgrund von Untermietverhaltnissen legitimiert, sich in der Liegenschaft
aufzuhalten. Der Ausgang des Verfahrensm so das Zivilgericht m hange somit davon ab, ob
zwischen der Kauferin und dem Nutzer 3 ein neuer Mietvertrag Uber die Liegenschaft
abgeschlossen worden sei (E. 6).

In einem dritten Schritt hielt das Zivilgericht zunéchst fest, dass im vorliegenden Fall das
vereinfachte Verfahren und die sozia e Untersuchungsmaxime anwendbar seien; auch hier
gelte die Beweidlastverteilung gemass Art. 8 des Schweizerischen Zivilgesetzbuchs (ZGB).
Dabei habe die beweishel astete Partel die rechtserheblichen Tatsachen substantiiert zu
behaupten (E. 7.1 und 7.2). Demgemass triigen hier die Nutzer die Substantiierungs- und
Beweidlast fur ihre Behauptung, dass ein neuer Mietvertrag zwischen der Kéuferin und dem
Nutzer 3 geschlossen worden sei. In der Folge legte das Zivilgericht die diesbeziiglichen
Ausfuhrungen der Parteien eingehend dar (E. 7.3). Es hielt fest, dass zwischen der Kauferin
und dem Nutzer 3 unbestrittenermassen kein unterzeichneter Mietvertrag bestehe. Auch ein
stillschweigender Mietvertrag liege nicht vor, und zwar aus mehreren Griinden: Erstens
enthalte der Kaufvertrag zwischen dem Voreigentimer und der Kauferin keine Klausel,
welche die Kauferin verpflichten wirde, ein Mietverhaltnis auf den damals noch
inexistenten Nutzer 3 zu Ubertragen oder mit diesem einen Mietvertrag Uber die gesamte
Liegenschaft abzuschliessen. Zweitens gentige die Tellnahme eines Vertreters der Kéuferin
an Veranstaltungen und V orstandssitzungen des Nutzers 3 nicht fur die Annahme eines
stillschweigenden Mietvertrags. Drittens ergebe sich aus den Protokollen der
Vorstandssitzungen des Nutzers 3 vom 19. Oktober, 22. Oktober und 6. November 2019,



dass selbst der Nutzer 3 nicht von einem ausgereiften Mietvertrag ausgegangen sei; zudem
waére die Kéuferin bis zur Eigentumsiibertragung vom 15. Juni 2020 gar nicht berechtigt
gewesen, einen Mietvertrag mit dem Nutzer 3 abzuschliessen. Viertens ergebe sich aus dem
von den Nutzern ausgearbeiteten Vertragsentwurf, dass der Nutzer 3 den
Mietvertragschriftlichhabe abschliessen wollen; auch dies spreche gegen die Annahme
eines stillschweigenden Vertrags. Funftens geniige eine allfallige Absicht des
Voreigentimers, den Nutzer 3 zu unterstiitzen, und eine allfalige diesbeziigliche Kenntnis
der Kéauferin ebenfalls nicht zur Begriindung eines stillschweigenden Mietvertrags. Gegen
einen stillschweigenden Vertrag spreche sechstens auch der Umstand, dass die Kauferin die
Nutzer 1 und 2 unmittelbar nach dem Eigentumsibergang aufgefordert habe, die
ausstehenden Mietzinsen zu zahlen. Zusammenfassend hielt das Zivilgericht fest, dass die
Ké&uferin und der Nutzer 3 weder ausdrticklich noch stillschweigend einen Mietvertrag
geschlossen hétten; deshalb erlibrige sich auch die Prifung allfadliger Untermietvertrage
zwischen dem Nutzer 3 und den anderen Nutzern (E. 8).

In einem vierten Schritt prifte das Zivilgericht die Frage der Anwendbarkeit von
Gewohnheitsrecht. Dieses sei nur anwendbar, wenn es um die Ausfullung von
Gesetzedllicken gehe. Da das Mietrecht und das Sachenrecht die Frage des Verbleibsin
einer fremden Liegenschaft regelten, liege keine Gesetzesl licke vor, die durch
Gewohnheitsrecht geflllt werden konnte (E. 9).

In einem funften Schritt hielt das Zivilgericht fest, dass sich der Nutzer 1 seit dem 1. Mai
2021 ohne Rechtsgrund in der von ihm gemieteten Wohnung aufhalte und die Nutzer 3, 4
und 5 sich sait jeher ohne Rechtsgrund in der Liegenschaft der Kauferin aufhielten. Deshalb
sei den Ausweisungsbegehren gegen die Nutzer 1, 3, 4 und 5 zu entsprechen (E. 10). Fur
den Fall, dass die Nutzer die R&ume nicht fristgemass verliessen, werde die amtliche
Raumung vollzogen (Nutzer 1 und 4) oder der Kéuferin die Erméachtigung zur R&umung
erteilt (Nutzer 3und 5) (E. 10 und 11).

3.Sachverhalt

Die Nutzer legen in ihrer Berufung unter dem Titel «Ausgangslage» zunédchst dar, dass die
Kéauferin am Anfang fir die Liegenschaft an der [...] 4 Millionen CHF geboten habe. Die
Bedingung, aus der Liegenschaft eine kulturelle Institution zu machen, sei der Kauferin
dargelegt worden. Dank der «Feinverhandlungen» der Nutzer mit dem Voreigentiimer sei
es moglich geworden, dass die Kauferin sich von einem Kaufpreis von 3 Millionen CHF
habe Uberzeugen lassen. Dadurch habe sie 1 Million CHF gespart. Der V oreigentiimer sei
ein emotionaler Mensch gewesen, der auf Gedankenaustausch gesetzt und dem Wort
vertraut habe. Die vielen Unterlagen belegten die Absicht der Kulturnutzung und das
«Mitspielen» der Kéuferin in den Anfangen. Wenn die Kauferin keine kulturelle Nutzung
gewollt hatte, hétte sie anfangs eingreifen missen (Berufung, S. 3f.). Unter dem Titel
«Rechtsvergleich» merken die Nutzer sodann an, sie gingen von einem Streitwert von 1
Million CHF aus; diesen Betrag hétten sie fir die Kéuferin eingespart. Um die
Verkaufsmotivation fir den Voreigentiimer der Liegenschaft hochzuhalten, sei von der
Kauferin klargestellt worden, einen Kulturbetrieb zu erméglichen (S. 4 unten). Die Nutzer
beziehen sich sodann auf die E. 4.4, 4.5, 6, 7.2 und 7.3 des Zivilgerichtsentscheids; in
diesen Erwagungen legte das Zivilgericht die Standpunkte der Parteien dar zum Streitwert
und zum Vorliegen eines Mietvertrags. Die Nutzer legen dabei nochmals ihre eingangs
geschilderte Sicht der Dinge dar (Berufung, S. 5m 8).



4. Bleiberecht aufgrund eines stillschweigenden Mietvertrags?

Die Nutzer kritisieren sodann die zivilgerichtliche E. 8, geméss welcher der Abschluss eines
stillschweigenden Mietvertrags nicht nachgewiesen ist. Die Nutzer r&umen zwar ein, dass
keine Unterschrift unter den Mietvertrag erfolgt sei. Die Ké&uferin habe aber nie bestritten,
dass der Nutzer 3 einziger Mieter des Objekts werde. Es sei eine «klare konkludente
Annahme» der Kéuferin und des Nutzers 3 vorhanden, «auch in diversen Eingaben und
Repliken» (unter Verweis auf die «Zusatz Unterlagen unter Beilage A»). Nicht tragbar sei
die zivilgerichtliche Ansicht, es moge sein, dass der Voreigentiimer die Absicht gehabt
habe, an der Griindung des Nutzers 3 mitzuwirken. Es sai «ein klarer Rechtsbindungswille»
zwischen Voreigentumer und Ké&uferin vorhanden, dass die kulturellen Aktivitéten
Bestandteil des Verkaufs seien und von der Ka&uferin zu respektieren seien. So seien diverse
Architekten mit dem Verfassen von Studien betraut worden, die in den drei
Untergeschossen eine kulturelle Nutzung vorgesehen hétten; dies sei in Anwesenheit der
Ké&uferin geschehen (Berufung, S. 8). Die Kéauferin habe gegentiber dem V oreigentiimer
eine «rechtsverbindliche Willenserklarung abgegeben»; dies sei ersichtlich aus
Sitzungsprotokollen und dem Nichtaufheben des Mietvertrags mit dem Nutzer 3. Auch sei 1
Million CHF eingespart worden. Der Nutzer 5 habe immer eine Verrechnung in den Raum
gestellt, auf die nie eingetreten worden sei. Es seien stets Handlungen vorgenommen
worden, die der Voreigentimer a's verrechnungswiirdig angesehen habe. Vor dem Einzug
sai die Liegenschaft unbewohnbar gewesen; erst umfangreiche Eingriffe hétten die
Benutzbarkeit sichergestellt (S. 9). Die Nutzer rufen m im Zusammenhang mit dem
Abschluss eines stillschweigenden Mietvertrags m vier Zeugen an (S. 1 und 6 f.).

Das Zivilgericht verneinte in E. 8 das V orliegen eines stillschweigenden Mietvertrags
zwischen der Kéauferin und dem Nutzer 3 aus mindestens sechs Griinden. Diese Grinde
wurden oben zusammengefasst (E. 2). Mit diesen Grinden setzen sich die Nutzer inihrer
Berufung nicht auseinander. Vielmehr belassen sie esim Kern bei der Behauptung, dass
eine «klare konkludente Annahme» bestanden habe. Diese angeblich «klare konkludente
Annahme» versuchen sie einerseits mit den «Zusatz Unterlagen unter Beilage A» zu
belegen. Esist nicht klar, ob mit diesen Unterlagen die gesamten Berufungsbeilagen
gemeint sind (die mehr als 100 Seiten umfassen) oder die «Beilage: A m Replik Nr. 3
Staatliche Schlichtungsstelle 16. Mai 2021» (die mehr als 60 Seiten umfasst). Esist
jedenfalls nicht Aufgabe des Gerichts, in diesen umfangreichen Unterlagen nach Belegen
zu forschen, welche die Position der Nutzer m das Vorliegen eines stillschweigenden
Mietvertrags m stiitzen konnten (vgl. AGE ZB.2021.38 vom 7. Juli 2022 E. 6.2). Eswére
vielmehr Aufgabe der Nutzer gewesen, digjenigen Unterlagen genau zu bezeichnen, dieihre
Position untermauern. Der Verweis auf die «Zusatz Unterlagen unter Beilage A» ist somit
nicht geeignet, einen stillschweigenden Mietvertrag zu beweisen. Andererseits versuchen
die Nutzer einen stillschweigenden Mietvertrag mit der Anrufung von vier Zeugen zu
beweisen. Sie legen nicht dar, dass sie die Befragung dieser Zeugen bereits vor Zivilgericht
beantragt hétten (vgl. AGE ZB.2021.50 vom 10. April 2022 E. 1.2 mit Hinweisen). Dieses
erstmalige Anrufen von Zeugen im zweitinstanzlichen Verfahren ist verspatet. Zudem
fUhren die Nutzer auch nicht aus, zu welchen m entscheldwesentlichen m Punkten die
angerufenen Zeugen Aussagen machen konnten. Dass der Voreigentimer «das[...] auf die
physische Funktion von Dehnen und Strecken» bezogen habe, wie die Nutzer bezeugt
wissen wollen (Berufung, S. 6 oben), gehort offensichtlich nicht zu den
entscheidwesentlichen Punkten, die eines Bewel ses bedirften. Unter diesen Umstanden



durfen und kdnnen die angerufenen Zeugen im Berufungsverfahren nicht befragt werden.
5. Bleiberecht aufgrund von Gewohnheitsrecht?
6. Berufungsentscheid

Aus diesen Erwagungen folgt, dass das Zivilgericht zu Recht die Ausweisung der Nutzer 1,
3, 4 und 5 aus der Liegenschaft an der [...] anordnete. Demgemassiist der angefochtene
Zivilgerichtsentscheid zu bestétigen und die von den Nutzern dagegen erhobene Berufung
abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Bel diesem Ausgang des Verfahrens tragen grundsétzlich die Nutzer 1, 3, 4 und 5 die
Prozesskosten des erst- und zwelitinstanzlichen Verfahrens (Art. 106 Abs. 1 ZPO). In
Verfahren vor Zivilgericht und Appellationsgericht, die ihren Ursprung bei der
Schlichtungsstelle haben, betragen die Gerichtskosten zwischen CHF 200.m und CHF
500.m bei einer Nettomonatsmiete bis CHF 2'500.m bei Wohnungsmiete und bis CHF
3'500.m bei Geschéftsmiete (8§ 2a Abs. 2 des Gesetzes Uber die Gerichtsgebuhren

[ Gerichtsgebihrengesetz, SG 154.800]). Im vorliegenden Fall liegen die Nettomietzinsen
fur die R&ume jeweils nicht Uber CHF 2'500.m beziehungsweise CHF 3'500.m
(Zivilgerichtsentscheid, E. 12.3). Die zweitinstanzlichen Gerichtskosten betragen somit wie
im erstinstanzlichen Verfahren CHF 500.m . In Verfahren vor Zivilgericht und
Appellationsgericht, die m wie das vorliegende Verfahren m ihren Ursprung bei der
Schlichtungsstelle haben, werden keine Partei entschadigungen gesprochen (8 2a Abs. 1 und
§ 3a Gerichtsgebiihrengesetz).
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