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Erwagungen

E.11

Die Beklagte mietete mit Vertrag vom 15. November 1993 von der Kl& gerin eine
Uberdachte Flache und Aussenabstellfléachen an der ... [Adresse] in D. zur Fuhrung

einer Autospenglerei und Spritzwerkstatt. Dieser Mietver- trag wurde per 1. April 2004
durch einen neu abgeschlossen Mietvertrag ersetzt. Dieses Mietverhdtnis wurde von der
Klagerin mit amtlich genehmigtem Formular vom 19. Dezember 2007 per 31. Méarz 2009
gultig gekindigt und gerichtlich erst- mals bis zum 30. Juni 2011 erstreckt (BGer

4A _62/2010, Urteil vom 13. April 2010, act. 4/4 S. 1 f. und S. 15). Am 28. April 2011
einigten sich die Par- teien aussergerichtlich auf eine zweite, letzte Erstreckung bis zum 31.
Dezember 2012 (act. 4/5).
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E.12

Mit Klage vom 4. Februar 2013 gelangte die Klagerin an das Einzelge- richt des
Bezirksgerichtes Dielsdorf und verlangte gestitzt auf Art. 641 ZGB im summarischen
Verfahren unter Androhung der Zwangsvollstreckung die Auswei- sung der Beklagte (act.
1). Unter dem 11. Mérz 2013 erstattete die Beklagte die Klageantwort (act. 10). Hierzu
nahm die Kl&gerin mit Schriftsatz vom 21. Méarz 2013 Stellung (act. 14). Mit Urteil vom 27.
Maérz 2013 hiess das Einzel- gericht des Bezirksgerichtes Dielsdorf das
Ausweisungsbegehren gut (act. 15 = act. 18).

E.13

Gegen diesen Entscheid erhob die Beklagte mit Eingabe vom 22. April 2013 rechtzeitig
Berufung an die Kammer mit dem eingangs erwéhnten Rechtsbegehren (act. 17). In der
Folge wurden die Akten der Vorinstanz beigezo- gen (act. 1-15). Mit Prasidialverfigung
vom 2. Mai 2013 wurde der Beklagten Frist angesetzt, um fir das Berufungsverfahren
einen Kostenvorschuss zu leisten (act. 21). Nachdem dieser K ostenvorschuss geleistet
worden war (act. 23), wurde der Kl&gerin mit Verfiigung vom 24. Mai 2013 Frist zur
Erstattung der Berufungs- antwort angesetzt (act. 24). Die Berufungsantwort ging
rechtzeitig am 29. Mai 2013 bel der Kammer ein (act. 26). Die Klagerin beantragt die
Abweisung der Berufung. Die Berufungsantwort wurde der Beklagten zur Kenntnisnahme
Zu- gestellt (act. 27). Die Sache erweist sich als spruchreif.

E.21

Die Berufung ist bel der Rechtsmittelinstanz innert der Rechtsmittelfrist schriftlich und
begrindet einzureichen (Art. 311 Abs. 1 ZPO). Aus der Begriin- dungspflicht ergibt sich
ferner, dass die Berufung zudem (zu begriindende) Rechtsmittelantréage zu enthalten hat.
Mit der Berufung kann die unrichtige Rechtsanwendung und die unrichtige Feststellung des



Sachverhaltes geltend gemacht werden (Art. 310 ZPO). Neue Tatsachen und Beweismittel
werden im Berufungsverfahren nur noch beriicksichtigt, wenn sie ohne Verzug vorgebracht
werden und trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden
konnten (Art. 317 Abs. 1 ZPO).

- 5 - Dievorliegende Berufung wurde rechtzeitig schriftlich, mit Antrégen verse- hen und
begrindet bei der Kammer als zustdndige Rechtsmittelinstanz einge- reicht. Die Beklagte
ist durch den angefochtenen Entscheid beschwert und zur Berufung legitimiert. Esist daher
auf die Berufung einzutreten.

E.22

Die Beklagte rtigt im Berufungsverfahren zunéachst eine Verletzung des rechtlichen Gehars.
Sie habe im vorinstanzlichen Verfahren keine Gelegenheit gehabt, zur Eingabe der Klagerin
vom 21. Mérz 2013 Stellung zu nehmen (act. 17 S. 5und S. 7). Diese Stellungnahme holt
sie deshalb im Berufungsverfahren nach (act. 17 S. 5-7). Dagegen remonstriert die Klagerin
nicht (act. 26 S. 4).

E.221

Art. 6 Abs. 1 EMRK, Art. 29 Abs. 2 BV und Art. 53 ZPO statuieren den Anspruch der
Parteien auf rechtliches Gehor. Danach kommt den Parteien unter anderem das Recht zu,
sich zu den Vorbringen des Gegners zu dussern. Nach der Rechtsprechung des EGMR und
der mittlerwelle gefestigten bundesgerichtli- cher Praxis bedeutet das, dass einer Partei jede
Eingabe der Gegenpartei oder Vernehmlassung zur Kenntnis zu bringen und ihr
Gelegenheit zu geben ist, sich dazu dussern zu kénnen; unabhangig davon, ob die Eingabe
neue und erhebliche Gesichtspunkte enthalt (anstatt vieler: BGE 1371 195 E. 2.3.1 und E.
2.6 erster Absatz). Das Gericht ist alerdings nicht gehalten, die Partei férmlich zur
Stellung- nahme aufzufordern. Vielmehr hat die Partel, der eine Vernehmlassung oder eine
Rechtsmittelantwort zur blossen Kenntnisnahme Ubermittelt wurde, nach Treu und Glauben
unverziglich zu reagieren, wenn sie sich nochmals zur Sache aussern will (BGer,
4A_273/2012 vom 30. Oktober 2012 mit Hinweis auf BGE 1331 98 E. 2.2, BGE 133 | 100
E. 4.8und BGE 1321 42 E. 3.3).

E.222

Den Akten kann nicht entnommen werden, dass die Vorinstanz die Stellungnahme der
Kl&gerin vom 21. Mérz 2013 (act. 14) der Beklagten vor Erlass des Urtells zugestellt hat.
Der Beklagten war es aso nicht moglich, sich dazu zu &ussern, weshalb ihr Anspruch auf
rechtliches Gehdr verletzt wurde. Der ange- fochtene Entscheid leidet an einem
gravierenden Mange!.

E.223

Auch ein solcher (schwerer) Mangel kann ausnahmswel se gehellt werden, wenn die
betroffene Person die Méglichkeit erhdlt, sich vor einer

- 6 - Rechtsmittelinstanz zu dussern, die dieselbe Kognition hat, und wenn die Riick-
weisung zu einem formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzégerun- gen fuhren
wirde, die mit dem Interesse der betroffenen Partei an einer beférder- lichen Beurteilung
der Sache nicht zu vereinbaren wére (anstatt vieler: BGE 137 | 195 E. 2.3.2). Die Kammer
verfugt im Berufungsverfahren tber eine umfassende Kognition (vgl. E. 2.1 vorstehend),
weshalb die Heilung des genann- ten Mangels durch die Kammer mdglich und angezeigt
ist. Die Ausfuhrungen der Beklagten zur genannten Stellungnahme der Klagerin vom 21.



Maérz 2013 sind al- so zu beachten (Art. 317 Abs. 1 ZPO). Eswird im Nachfolgenden auf
sie einge- gangen, soweit sie fur den vorliegenden Entscheid erheblich sind.

E.31

Die Vorinstanz begriindete ihren Ausweisungsentscheid mit dem Um- stand, dass das
Mietverhétnis zwischen den Parteien nach dem klaren Wortlaut der Vereinbarung vom 30.
April 2011 letztmalig bis zum 31. Dezember 2012 er- streckt worden sei und sich die
Beklagte nach wie vor ohne Berechtigung in den Raumlichkeiten befinde (act. 20 S. 4 f.).
Sie erwog, die Beklagte wende dagegen zwar ein, es bestehe zwischen den Parteien eine
mundliche Vereinbarung Uber die Fortflihrung des Mietverhaltnisses. Diese Einwendung
stutze sie aber haupt- séchlich auf Zeugenaussagen, welche fir dieses Verfahren als
Beweismittel nicht vorgesehen seien. Zudem werde die Behauptung durch die Akten in
keinerlel Hinsicht gestiitzt. Aus der eingereichten E-Mail-K orrespondenz gehe lediglich
hervor, dass die Klagerin bemiht gewesen sei, in Zusammenarbeit mit der Be- klagten eine
"gemeinschaftliche Losung fur ihr Raumproblem ab Anfang Janu- ar 2013" zu finden.
Diese Anstrengungen seien fir das vorliegende Verfahren aber nicht massgeblich. Die
Beklagte bleibe den rechtsgentigenden Nachweisih- rer Einwendung schuldig (act. 20 S. 4).
Es wurden zudem keine Anhaltspunkte dafur bestehen, das Verhalten der Kl&gerin als
rechtsmissbrauchlich zu qualifizie- ren (act. 20 S. 5).

E.3.2

Die Beklagte bringt im Berufungsverfahren dagegen vor, die Vorinstanz habe Recht
verletzt (Art. 257 ZPO), indem sie von ihr verlange, dass sie den Be- weis fur ihre
Behauptungen erbringe. Beim Rechtsschutz in klaren Fallen habe

- 7 - die gesuchstellende Partei den vollen Bewel's zu erbringen, und zwar auch fir
rechtshemmende und rechtsaufhebende Tatsachen. Fir diese Tatsachen falle der
gesuchsgegnerischen Partei lediglich die Behauptungslast zu, an welche zu- dem tiefe
Anforderungen gestellt wiirden. Es gentige, wenn damit gewisse Zweifel aufgebracht
wurden und die Behauptungen nicht haltlos seien. Sie flihrt sodann zusammengefasst aus,
sie habe ihre Einwendungen im Detail vorgebracht. Zu- dem seien Ort und Zeit des
Treffens, anlasslich welchem die mindliche Vereinba- rung getroffen worden sei, von der
Kl&gerin anerkannt worden. Die Klagerin habe ihre Ausfihrungen lediglich bestritten, nicht
aber den Beweis fur deren Nichtbe- stand erbracht, weshalb der Sachverhalt illiquide und
auf das Ausweisungsbegeh- ren nicht einzutreten sei (act. 17 S. 3f. und S. 8 ff.). Im
Ubrigen schildert die Be- klagte in Wiederholung der bereits vor Vorinstanz gemachten
Ausfuhrungen den Sachverhalt und halt eventualiter daftr, das Verhalten der Klagerin sei
zumindest rechtsmissbrauchlich. Auf Grund des Verhatens der Kl&gerin habe sie auf die
FortfUhrung des Mietverhaltnisses vertrauen durfen. Das Auswei sungsbegehren verstosse
gegen Treu und Glauben (act. 10 S. 7 und act. 17 S. 12).

E.33

DieKlé&gerin stellt sich in der Berufungsantwort mit der Vorinstanz auf den Standpunkt, die
Einwendungen der Beklagten seien "nicht glaubhaft". Sie seien substantiiert bestritten
worden und sie seien urkundlich durch nichts belegt, weshalb sie als blosse
Schutzbehauptungen erscheinen wirden. Vielmehr seien die Vorbringen der Beklagten
durch die eingereichte E-Mail-K orrespondenz wider- legt, well nur eine gemeinschaftliche
L osung gefunden werden sollte (act. 26 S. 3 ff.). Auch die Einrede der
Rechtsmissbréuchlichkeit sei durch nichts begriin- det, weil sie lediglich auf die bestrittene



Sachverhaltsdarstellung der Beklagten abstelle (act. 26 S. 6).

E.41

Das Gesetz gewéhrt den Rechtsschutz im summarischen Verfahren, wenn (a) der
Sachverhalt unbestritten oder sofort beweisbar ist und (b) die Rechtslage klar ist (Art. 257
Abs. 1 ZPO). Kann der Rechtsschutz nicht gewahrt werden, tritt das Gericht auf das Gesuch
nicht ein (Art. 257 Abs. 3 ZPO). Der Be- klagten ist zuzustimmen, dass dementsprechend
die gesuchstellende Partel die

- 8 - Beweidast fUr einen bestrittenen Sachverhalt tragt. Das gilt auch fir den Nichtbe-
stand von rechtshemmenden und rechtsaufhebenden Tatsachen (vgl. ISAAK MEI- ER,
Schwel zerisches Zivilprozessrecht, Zurich 2010, S. 375). Dabei gentigt blos- ses
Glaubhaftmachen nicht. Die gesuchstellende Partei hat den vollen Beweis zu erbringen und
fur klare Verhétnisse zu sorgen (ZK ZPO-SUTTER-SOMM/LOTSCHER, 2. Aufl. 2013,
Art. 257 N 6 f.). Ein voller bzw. strikter Bewels gilt als erbracht, wenn das Gericht nach
objektiven Gesichtspunkten von der Richtigkeit einer Sachbehauptung Uberzeugt ist bzw.
wenn alféllige Zweifel unerheblich erschel- nen (BGer, 4C.332/2002 vom 8. Juli 2003, E.
3). Esist daher — dies entgegen der Ansicht der Beklagten — ohne Relevanz, welche
konkreten Anforderungen an die Einwendungen der gesuchsgegnerischen Partei zu stellen
sind; ob Einwendun- gen glaubhaft gemacht werden miissen oder ob die substantiierte und
schliissige Behauptung geniigt. Nach der Praxis der Kammer und in Ubereinstimmung mit
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung gentigen bereits geringfligige Zweifel am von der
gesuchstellenden Partel vorgebrachten Sachverhalt, um einen Nicht- eintretensentscheid zu
fallen. Nicht offensichtlich haltlose Argumente, die von der gesuchstellenden Partel nicht
sofort entkraftet werden konnen, missen demnach zu einem Nichteintreten wegen
[liquiditét fuhren (vgl. zum Ganzen: BGer, 4A_273/2012 vom 30. Oktober 2012, E. 5.1.1;
ZR 110 (2011) Nr. 54 S. 172 f.). Daraus erhellt, dass die Einwendung der Beklagten,
namentlich das (Weliter-)Bestehen eines Mietverhdtnisses bis zum 31. Mérz 2014,
[liquiditét des Sachverhaltes bedeutet und bel der Vorinstanz zu einem
Nichteintretensentscheid hétte fiihren muissen, sofern sie sich nicht als offensichtlich haltlos
erwiesen hétte oder von der Klagerin vollstandig entkréftet worden wére.

E.42

Die Beklagte stiitzte ihre Einwendung bei der Vorinstanz auf eine mindliche Vereinbarung,
welche zwischen den Parteien anléasslich einer Bespre- chung am 30. August 2012
geschlossen worden sei. Man habe sich darauf geei- nigt das Mietverhdtnisin der heutigen
Lagerhalle oder in einem benachbarten, ebenfallsim Eigentum der Kl&gerin stehenden
Gebaude, weiterzufihren. Mass- gebend fir die Benutzung des benachbarten Gebaudes sei
die Frage der Mach- barkeit gewesen, Spritzkabinen zu stellen und einen Kamin
einzubauen. Diese

- 9 - Ausfihrungen untermauerte sie mit dem Umstand, dass an der genannten Be-
sprechung eine dritte, von den Parteien unabhangige Person teilgenommen habe, welche
das Gespréach bezeugen konne, sowie einer E-Mail-K orrespondenz vom 30./31. August
2012. Sodann seien vom Architekten der Klagerin entsprechende Plane erstellt und die
Machbarkeit bestatigt worden, was sich aus drel E-Mail- Schreiben vom September 2013
ergebe (act. 10 S. 4). Im Weiteren legte die Be- klagte dar, warum sie auf eine
Ubergangsweise Weiterfihrung des Mietvertrages bis zum 31. Mé&rz 2014 angewiesen sei
(act. 10 S. 3f.). Die Beklagte behauptete im vorinstanzlichen Verfahren somit substantiiert



und in sich schliissig, dass zwi- schen den Parteien am 30. August 2013 eine mundliche
Vereinbarung Uber die Fortfuhrung des Mietverhaltnisses getroffen worden sei. Diese
Behauptung er- scheint daher nicht offenbar haltlos.

E.43

Die Klé&gerin bestritt diese Darstellungen der Beklagten in ihrer Stel- lungnahme vom 21.
Mérz 2013 und gab ihre Sicht des Sachverhaltes wieder. Sie gab im Wesentlichen an, dass
sie zur Vermeidung eines Ausweisungsverfahrens lediglich bereit gewesen sai, zu prifen,
ob der Beklagten auf dem ...-Areal ein Provisorium bereit gestellt werden kdnnte (act. 14 S.
31.). Auch diese Ausfuhrun- gen erscheinen schliissig und angesichts des E-Mails der
Klagerin vom 31. August 2013, worin sie von einer gemeinschaftlichen Lésung fur das
Raum- problem der Beklagte spricht (vgl. act. 12/6), plausibel. Vor dem Hintergrund des
geforderten Bewel smasses vermag die Klagerin alleine damit aber das Argument der
Beklagten nicht sofort und vollsténdig zu entkraften, zumal der zitierte Aus- schnitt der
E-Mail vom 31. August 2012 (act. 12/6) sowohl zugunsten des Stand- punktes der Klagerin
als auch zugunsten degenigen der Beklagten ausgelegt werden kann. Das gilt auch fir die
anderen von der Beklagten eingereichten E-Mails, wonach die Klagerin nach dem Gesprach
vom 30. August 2012 gestiitzt auf Angaben der Beklagten die Prifung der Platzierung von
Spritzkabinen und die Festlegung des Kamins durch ein Planungsbtiro hat abkléren lassen
und diese der Beklagten eine Offerte "Baueingabe Umzug der Carrosseriewerkstétte in das
..."" zukommen liess (act. 12/6-9). Hierzu wie auch zum von der Beklagten ge- nannten
Zeugen machte die Kl&gerin Uberdies nicht einmal Ausfuhrungen. Es kann somit nicht mit
an Sicherheit grenzender Wahrscheinlichkeit angenommen

- 10 - werden, dass zwischen den Parteien keine mindliche Vereinbarung tber die Fort-
fuhrung des Mietverhatnisses besteht. Der Sachverhalt ist daher illiquid. Damit ertibrigen
sich Weiterungen zur allfalligen Rechtsmissbrauchlichkeit des Verha- tens der Klagerin. In
Gutheissung der Berufung ist der angefochtene Entscheld aufzuheben und auf das
Ausweisungsbegehren der Kl&gerin nicht einzutreten.

E.51

Mit dem neuen Entscheid der Berufungsinstanz ist auch Uber die Pro- zesskosten des
erstinstanzlichen Verfahrens zu entscheiden (Art. 318 Abs. 3 ZPO). Ausgangsgemass wird
die Klagerin fur das erst- und zweitinstanzli- che Verfahren kosten- und
entschadigungspflichtig (Art. 106 Abs. 1 ZPO).

E.5.2

Die erstinstanzliche Entscheidgebiihr wurde auf Fr. 4'500.-- festgesetzt, was nicht zu
beanstanden ist. Ausgehend von einem Streitwert in Hohe von rund Fr. 200'000.-- (vgl. act.
21) ist die Entscheidgebuhr fir das zweitinstanzliche Ver- fahren auf Fr. 5'500.--
festzusetzen (8 4 Abs. 1 und 2, 8 8 Abs. 1 sowie 8 12 Abs. 1 und 2 GebV OG). Die
erstinstanzliche Entscheidgebihr ist aus dem von der Klagerin im erstinstanzlichen
Verfahren geleisteten Kostenvorschuss zu be- ziehen (vgl. act. 5). Die zweitinstanzliche
Entscheidgebuhr ist aus dem von der Beklagten im Berufungsverfahren geleisteten
Kostenvorschuss zu beziehen (vgl. act. 20 und act. 23). Die Kl&gerin hat der Beklagten
diesen jedoch zu ersetzen (Art. 111 Abs. 2 ZPO). 3. Fur das vorinstanzliche Verfahren
erscheint eine Entschadigung der Beklagten von Fr. 4800.-- als angemessen (8 4 Abs. 1 und
2,89und 8 11 AnwGebV). Dadie Beklagte fur das erstinstanzliche Verfahren keinen
Mehr- wertsteuerzusatz verlangte, ist ihr ein solcher auch nicht zuzusprechen (vgl. Kreis-



schreiben der V erwaltungskommission des Obergerichts vom 17. Mai 2007). Fir das
Berufungsverfahren hat die Klagerin die Beklagte mit Fr. 5'000.-- zuziglich

E.8

% Mehrwertsteuer (Fr. 400.--), total Fr. 5'400.--, zu entschadigen (8 4 Abs. 1und 2, 89, §
11 Abs. 1 und 8§ 13 Abs. 1 und 2 AnwGebV).

- 11 - Eswird erkannt:

Export aus OpenCaseLaw (CCOQ). Verbindlich ist allein der vom erlassenden Gericht veroffentlichte
Originaltext. Quellen-URL siehe oben.



