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Erwagungen

E. 1

Die Klagerin und Berufungsklagerin (nachfolgen Klagerin) als Mieterin und der Beklagte
und Berufungsbeklagte (nachfolgend Beklagter) als Vermieter schlossen am 31. Mai 2010
einen Mietvertrag Uber das gesamte Untergeschoss, das Restaurant im Erdgeschoss sowie
das Zimmer Nr. ... im Obergeschoss der Liegenschaft Hotel C. , D. -Strasse ...
inE. , ab, wobei festgehal- ten wurde, die Raumlichkeiten wirden der Kl&gerin zum
Gebrauch al's Restau- rant/Bar Uberlassen (act. 4/1). Das Mietverhdtnis zwischen den
Parteien wurde zunéachst fest bis zum 31. Mai 2015 befristet (act. 4/1 Art. 5.2.1), wobei der
Be- klagte der Klagerin zu den gleichen Konditionen zwei Optionen auf Verléngerung des
Mietvertrages um jeweils funf Jahre bis zum 31. Mai 2020 bzw. 31. Mai 2015 einrdumte
(act. 4/1 Art. 5.2.2). Die Parteien vereinbarten dabei einen jahrlichen Nettomietzins von Fr.
48'000.— biszum 1. Mai 2012 bzw. einen solchen von
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24'000.— fur die Zeit bis zum 1. Mai 2012 eine Restzahlung fur Inventar/Abl6- sesumme
darstelle (act. 4/1 Ziff. 3.1.1). Sodann verabredeten die Parteien, dass der Beklagte der
Klé&gerin fir den Gastro- respektive Hotelbetrieb in der Liegen- schaft D. -Strasse ...
inE. ein Exklusivrecht gewahre, wobel in die- sem Zusammenhang insbesondere
vereinbart wurde, bei Verletzung des Konkur- renzverbotes konne die Klagerin vom
Beklagten Schadenersatz verlangen und Mietzinsreduktion fordern, aus wichtigen Griinden
auch fristlos kiindigen und in al- len Féllen eine Konventionalstrafe in der Hohe einer
Bruttojahresmiete im Zeit- punkt der Vertragsverletzung fordern (act. 4/1 Art. 31). 2.1 Mit
Beschluss vom 15. Dezember 2014 wurde der Klagerin von der Schlich- tungsbehérde in
Miet- und Pachtsachen des Bezirkes Uster gegen den Beklagten die Klagebewilligung
ausgestellt und ihr bewilligt, die ab 1. Méarz 2013 fallig wer- denden Mietzinsbetreffnisse
bei der Gerichtskasse des Bezirkes Uster zu hinter- legen (act. 1 Disp.-Ziff. 1 und 2). 2.2
Unter Beilage dieser Klagebewilligung machte die Kl&gerin am 9. Februar 2015 beim
Mietgericht des Bezirkes Uster eine Klage gegen den Beklagten an- hangig und stellte dabei
die vorgenannten Rechtsbegehren (act. 2 S. 2 ff.). Mit Beschluss vom 29. Juli 2015 traf die
Vorinstanz den vorgenannten Nichteintreten- sentscheid (act. 12 = act. 16 = act. 18,
nachfolgend zitiert als act. 16).

E.3

Gegen diesen Entscheid hat die Klagerin am 31. August 2015 rechtzeitig (vgl. act. 13)
Berufung erhoben und dabei die vorgenannten Berufungsantrage gestellt (act. 17 S. 21.). In
der Folge wurde ihr mit Verfligung vom 7. September 2015 Frist zur Leistung eines

K ostenvorschusses angesetzt (act. 22), welchen sieinnert Frist geleistet hat (act. 24). Mit
Verfigung vom 30. September 2015 wurde daraufhin dem Beklagten Frist zur
Berufungsantwort angesetzt (act. 25), wobei dieser innert Frist den Verzicht auf die




Erstattung einer solchen erklérte (act. 27).

E.4

Gemass Art. 6 Abs. 1 ZPO kodnnen die Kantone ein Fachgericht bezeichnen, welches als
einzige kantonale Instanz fur handel srechtliche Streitigkeiten zustan- dig ist. Der Kanton
Zurich hat von der Moglichkeit, in diesem Rahmen eln Han- del sgericht zu schaffen,
Gebrauch gemacht und das Handel sgericht unter ande- rem fir handelsrechtliche
Streitigkeiten im Sinn von Art. 6 Abs. 2 ZPO fir zustén- dig erklért, soweit deren Streitwert
mindestens Fr. 30'000.— betragt (§ 44 lit. b GOG).

E. 41

Das Bundesgericht hat in BGE 140 111 155 E. 4 klargestellt, dass das Han- del sgericht bei
gegebenen Voraussetzungen von Art. 6 Abs. 2 ZPO zwingend und ausschliesslich zustandig
sei. Dieser Grundsatz kann indessen zumindest dann nicht uneingeschrankt gelten, wenn
eine die Voraussetzungen von Art. 6 Abs. 2 ZPO erfillende Streitigkeit gleichzeitig eine
Streitigkeit aus Miete und Pacht im Sinne von Art. 243 Abs. 2 lic. ¢ ZPO darstellt. So hat
das Bundesgericht in BGE 139 111 457 E. 4.4.1. festgehalten, dass sich die Bestimmungen
von Art. 6 Abs. 2 lit. aZPO und Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO Uberschneiden wirden. Die
Abgrenzung zwischen Art. 6 ZPO und Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO kénne nur so erfolgen,
dass entweder das Handel sgericht zustandig sei und dieses im ordentlichen Verfahren ohne
vorgangige Schlichtung (Art. 198 lit. f ZPO) entscheide, oder dass die spezi- fischen
Mietstreitigkeiten von den ordentlichen Gerichten (bzw. in Kantonen mit Mietgericht von
diesem) im vereinfachten Verfahren und mit vorgangiger Schlich- tung durch die
paritétische Schlichtungsbehdrde entschieden wirden (BGE 139 111 457 E. 4.4.3.1). Weiter
hat das Bundesgericht in Erwagung gezogen, dass dem Zivilprozessrecht eine dienende
Funktion zukomme, sei es doch darauf ausge- richtet, dem materiellen Recht zum
Durchbruch zu verhelfen. Wéren die Verfah-
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schiedlichen Gerichten beurteilt werden kdnnten, so wére die mit der vereinheit- lichten
ZPO angestrebte einheitliche Verwirklichung des materiellen Rechts in Frage gestellt. Die
Abgrenzung zwischen der Zusténdigkeit der Handel sgerichte und jener der ordentlichen
Gerichte konne daher nicht derart sein, dass dadurch in die durch die ZPO vorgegebenen
Verfahrensarten eingegriffen wirde. Daher konnten die Kantone zwar eine Abgrenzung der
Zustandigkeiten nach der Verfah- rensart treffen, nicht aber in die von der ZPO
vorgegebenen Verfahrensarten ein- greifen. Deshalb sei die Abgrenzung zwischen Art. 6
ZPO und Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO so vorzunehmen, dass die Regelung der Verfahrensart
jener Uber die sachliche Zustandigkeit der Handel sgericht vorgehe (BGE 139 111 457 E.
4.4.4.3). Folglich seien die Handel sgerichte fur Streitigkeiten, die gemass Art. 243 Abs. 2
lit. c ZPO dem vereinfachten Verfahren unterstehen, nicht zustéandig (BGE 139 111 457 E.
4.4).

E. 4.2

Fir das vorliegende Verfahren heisst dies, dass soweit sowohl die sachliche Zusténdigkeit
des Mietgerichts al's auch digjenige des Handel sgerichts gegeben ist, die Abgrenzung der
Zustandigkeiten gestitzt auf diein BGE 139 111 457 entwi- ckelte Rechtsprechung nach
dem anwendbaren Verfahren vorzunehmen ist. Dies bedeutet, dass im Geltungsbereich des
vereinfachten Verfahrens das Mietgericht zustandig ist. Entgegen der Kl&gerin (act. 17 S.
12 1.) gilt hingegen das Gegenteil, sofern das ordentliche Verfahren zur Anwendung



kommt; wie das Bundesgericht in BGE 140 11 155 E. 4.3 festgehalten hat, bleibt diesfalls
namlich kein Raum fur eine weitere Zusténdigkeitsregelung durch einen Kanton, weshalb
das Handels- gericht fur allféllig dem ordentlichen Verfahren unterstehende Klagebegehren
ausschliesslich zustandig wére. Eine Uberweisung eines entsprechenden or- dentlichen
Verfahrens an das fir das vereinfachte Verfahren zustandige Mietge- richt, wie sie die
Kl&gerin mit der "Vereinigung der Sachkompetenz unter einem Dach" beantragt (act. 17 S.
12 1.), fallt dementsprechend ausser Betracht.

E.4.21

Wie die Vorinstanz zutreffend ausgefihrt hat (act. 16 E. 3.4) gilt eine Strel- tigkeit als
handel srechtlich im Sinne von Art. 6 Abs. 2 ZPO, wenn (a) die geschéft- liche Téatigkeit
mindestens einer Partei betroffenist, (b) gegen den Entscheld die

- 16 - Beschwerde in Zivilsachen an das Bundesgericht offensteht und (c) die Parteien im
schwei zerischen Handel sregister oder einem vergle chbaren ausléndischen Register
eingetragen sind. Ebenfalls zutreffend hat die Vorinstanz erwogen, dass diese

V oraussetzungen sowohl fur die Rechtsbegehren 5 und 6 betreffend Forde- rung aus
Konkurrenzverbotsverletzung sowie Schadenersatz aus Schlechterfiil- lung des
Mietvertrages (act. 16 E. 3.4), as auch fur die Rechtsbegehren 1 bis 4 betreffend
Hinterlegung des Mietzinses, Méangel beseitigung und Herabsetzung des Mietzinses (act. 16
E. 4.4.1) erflllt seien. So sind beide Parteien im Schwei- zerischen Handel sregister
eingetragen (vgl. act. 4/3-4). Zudem betreffen ale Rechtsbegehren die geschéftliche
Téatigkeit der Kl&gerin, zumal diese im Mietob- jekt ein Restaurant betreibt und ihre
geschéftliche Tétigkeit somit durch Streitig- keiten aus dem Mietvertrag unmittel bar
tangiert wird. Ausserdem hat die Vor- instanz richtig festgestellt, dass der Streitwert aler
Rechtsbegehren je einzeln Uber Fr. 30'000.— liegt (act. 16 E. 2), womit fir jeden von der
Klagerin geltend gemachten Anspruch je einzeln nicht nur die Streitwertgrenze der
Beschwerde in Zivilsachen geméss Art. 74 Abs. 1 lit. aZPO, sondern auch digenige
gemass § 44 lit. b GOG gegeben ist. Esist damit fur alle Rechtsbegehren sowohl das Vor-
liegen einer handel srechtlichen Streitigkeit im Sinne von Art. 6 Abs. 2 ZPO alsauch die
sachliche Zustandigkeit des Handel sgericht gestiitzt auf Art. 6 Abs. 2 ZPOi.V.m. 844 lit. b
GOG grundsétzlich zu bejahen.

E.4.22

Daessich bel den von der Kl&gerin geltend gemachten Anspriiche um miet- rechtliche
handelt, stellt sich dementsprechend die Frage nach der Abgrenzung der Zustandigkeit des
Handels- und des Mietgerichts, wobel nach der vorzitierten bundesgerichtlichen
Rechtsprechung die Regelung der Verfahrensart derjenigen Uber die sachliche
Zustandigkeit vorgeht. Dabel fallt aufgrund des Streitwertes der einzelnen Rechtsbegehren
die Anwendbarkeit des vereinfachten Verfahrens auf- grund von Art. 243 Abs. 1 ZPO
ausser Betracht, weshalb nachfolgend zu priifen ist, ob auf die von der Klagerin gestellten
Rechtsbegehren das vereinfachte Ver- fahren gestiitzt auf Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO
Anwendung findet.

E.43

Die Vorinstanz ist beziglich der auf die Rechtsbegehren der Kl&gerin an- wendbaren
Verfahrensart grundsétzlich davon ausgegangen, dass — worauf nach-



- 17 - folgend (Ziff. 111.4.4.1) noch genauer einzugehen sein wird — fur die Rechtsbegeh- ren
1 bis 4 das vereinfachte, fur die Rechtsbegehren 5 und 6 hingegen das or- dentliche
Verfahren Anwendung finde (act. 16 E. 4.3.2). Jedoch hat sie sich im Weiteren auf den
Standpunkt gestellt, die Kl&gerin als Mieterin habe fir den dem vereinfachten Verfahren
unterstehenden Teil ihrer Klage zugunsten des ordentli- chen Verfahrens auf die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens verzichten kénnen, um so eine Klagenhaufung
mit anderen, im ordentlichen Verfahren zu behandelnden Begehren zu erméglichen (act. 16
E. 4.3.2). Zur Begriindung hat sie ausgefihrt, zwar sei der Gesetzeswortlaut von Art. 243
ZPO an sich klar und lasse eine solche freiwillige Anderung der Verfahrensart nicht zu.
Indessen spre- che der vom Gesetzgeber mit dieser Bestimmung verfolgte Zweck, namlich
der schwécheren Partel das Verfahren zu erleichtern, gegen die grammatikalische
Auslegung. Es konne jedoch Konstellationen geben, in welchen ein Mieter ein Begehren
um Bewilligung der Mietzinshinterlegung zum Beispiel aus prozessoko- nomischen
Grunden oder zur Erméglichung einer gesamtheitlichen Beurteilung mit anderen mit dem
Mietverhdtnisin einem sachlichen Zusammenhang stehen- den L eistungsklagen
kombinieren mochte. Dass nun der al's Schutzbestimmung zu Gunsten des Mieters
konzipierte Art. 243 ZPO ein solches Vorgehen verun- mogliche, kdnne nicht im Sinne des
Gesetzgebers sein. Zwar habe sich die Lite- ratur mit der Frage der Zulassigkeit eines
Verzichts auf das vereinfachte Verfah- ren im Anwendungsbereich von Art. 243 Abs. 2
ZPO noch nicht vertieft auseinan- dergesetzt. Bei der Frage der Zuldssigkeit einer im
ordentlichen Verfahren erho- benen Widerklage, auf welche an sich das vereinfachte
Verfahren anwendbar wé& re, vertrete die herrschende Lehre jedoch die Ansicht, dass es
dem Widerkl&ger moglich sein misse, auf das vereinfachte Verfahren zu verzichten. Fur die
Zulds- sigkeit des Verzichts werde dabei stets mit dem fehlenden Schutzbedirfnis des
Kl&gers und Widerbeklagten argumentiert. Dieser Argumentation sei zuzustim- men und sie
konne auch auf die hier zu behandelnde Konstellation Gbertragen werden (act. 16 E. 4.3.2.).

E.431

Die Vorinstanz Ubersieht, dass der von ihr wiedergegebene Standpunkt, wonach es dem
Widerklager (generell) moglich sein misse, auf das vereinfachte Verfahren zu verzichten,
in dieser allgemeingultigen Weise keineswegs der Mei-

- 18 - nung der von ihr zitierten Literatur entspricht. Ganz im Gegentell vertritt die Litera-
tur den Standpunkt, dass in einem im ordentlichen Verfahren gefiihrten Prozess eineim
vereinfachten Verfahren zu erhebende Wiederklage generell unzuléssig sei, wenn es sich —
wieim Falle der mietrechtlichen Verfahren nach Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO —um einen
Soziaprozess (mit Untersuchungsgrundsatz) nach Art. 247 Abs. 2 ZPO handle (ZK
ZPO-LEUENBERGER, 2. Aufl. 2013, Art. 224 N 14; THOMAS ENGLER, OFK-ZPO, 2.
Aufl. 2015, Art. 224 N 10; BK ZPO-KILLIAS, Bd. I1, Art. 224 N 25; GASSER/RICKLI,
Kurzkommentar zur Schweizerischen Zivilprozess- ordnung, 2. Aufl. 2014, Art. 224 N 3;
BSK ZPO-WILLISEGGER, 2. Aufl. 2013, Art. 224 N 43; ERIC PAHUD, DIKE-Komm
ZPO, Online Stand 30. August 2013, Art. 224 N 15). Nur wenn mit der Widerklage eine
Forderung geltend gemacht werden soll, die ausschliesslich wegen des Streitwerts (bis Fr.
30'000.-) dem ver- einfachten Verfahren untersteht, vertritt ein Teil der Lehre den von der
Vorinstanz als allgemeinguiltig wiedergegebenen Standpunkt, wonach die eigentlich dem
ver- einfachten Verfahren unterstehende Widerklage in einem ordentlichen Verfahren
zuzulassen sei (dafur: LEUENBERGER, a.a.O., Art. 224 N 14; ENGLER, a.a.O., Art. 224
N 10; KILLIAS, aa.O., Art. 224 N 25; GASSER/RICKLI, aaO., Art. 224 N 3; dagegen:



WILLISEGGER, aa.O., Art. 224 N 43; PAHUD, aa.O., Art. 224 N 15).

E.432

Die gleiche Unterscheidung wird — entgegen der Vorinstanz, welche aus- fuhrt, dass sich
die Lehre damit noch nicht auseinandergesetzt habe (act. 16 E. 4.3.2) — auch beziiglich der
Klagenh&ufung im Sinne von Art. 90 ZPO gemacht, wobei die Zulassigkeit der Haufung
von Klagen, auf welche nur aufgrund des Streitwerts unterschiedliche Verfahren
Anwendung finden, von der Gberwiegen- den Literatur — entgegen dem Wortlaut von Art.
90 Abs. 1 lit. aZPO — grundsétz- lich beftrwortet wird (ZK ZPO-BESSENICH/ BOPP, 2.
Aufl. 2013, Art. 90 N 10, mit der Anmerkung, dass dem der klare Gesetzeswortlaut
entgegen stehe; DANIEL FULLEMANN, DIKE-Komm ZPO, Online Stand 24. Juli 2013,
Art. 90N 6; GAS- SER/RICKLI, aa.0., Art. 90 N 11; CHRISTOPH
LEUENBERGER/BEATRICE UFFER- TOBLER, Schweizerisches Zivilprozessrecht,
Bern 2010, Rn. 6.29; BSK ZPO- SPUHLER/WEBER, 2. Aufl. 2013, Art. 90 N 7). Zur
Begrundung der Zulassigkeit wird dabel angefihrt, dass diese sich bei der Kumulation von
streitwertabhangigen Klagen — sofern sich diese nicht gegenseitig ausschliessen wirden —
bereits dar-

- 19 - aus ergebe, dass die Streitwerte gemass Art. 93 Abs. 1 ZPO zunéchst zu addie- ren
und das anwendbare V erfahren erst anschliessend anhand des kumulierten Streitwerts
festzulegen sei (so etwa: FULLEMANN, a.a.0., Art. 90 N 6; BK ZPO- MARKUS, Bd. I,
Art. 90 N 14; KUKO ZPO-OBERHAMMER, 2. Aufl. 2014, Art. 90 N 5a; OFK
ZPO-MOHS, 2. Aufl. 2015, Art. 90 N 1b; CPC-BOHNET, Basel 2011, Art. 90 N 8). Darauf
Ist jedoch an dieser Stelle nicht weiter einzugehen, stellt sich doch hier einzig die Frage, ob
eine aufgrund der Rechtsnatur der Streitsache dem vereinfachten Verfahren unterstehende
Klage mit einer solchen im ordentlichen Verfahren kumuliert werden kann, was von einem
Uberwiegenden Teil der Litera- tur —wie bel der Widerklage — abgelehnt wird
(FULLEMANN, a.a.0., Art. 90 N 6, ZK ZPO-BESSENICH/BOPP, a.a.0., Art. 90 N 10;
LEUENBERGER/UFFER-TOBLER, a.a.0., Rn. 6.29, GASSER/RICKLI, aa.O., Art. 90 N
11; CPC-BOHNET, aa.0., Art. 90 N 9; OFK ZPO-MOHS, a.a.0O., Art. 90 N 1b; KUKO
ZPO-OBERHAMMER, a.a0. Art. 90 N 5a; aA.: ZK ZPO-HAUCK, 2. Aufl. 2013, Art.
243 N 15; CPC-TAPPY, Basal 2011, Art. 243 N 13). Der insowelt herrschenden
Auffassung und nicht der gegenteiligen Ansicht der Vorinstanz ist denn auch zu folgen,
zumal Letztere Ubersient (vgl. act. 16 S. 13, E. 4.3.2), dass bei der Zuweisung der in Art.
243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO aufgefiihrten mietrechtlichen Streitigkeiten zum vereinfachten
Verfahren ein alfél- liges Schutzbedirfnis des Vermieters nicht von Bedeutung war.
Vielmehr wurden diese Streitigkeiten einzig zum Schutz der sozial schwéacheren Partei und
damit im Falle von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO des Mieters dem vereinfachten Verfahren
unterstellt und dariiber hinaus die Geltung des abgeschwéchten Untersuchungs- grundsatzes
statuiert (vgl. Art. 247 Abs. 2 lit. aZPO; vgl. dazu etwa KILLIAS, aa.O., Art. 243 N 40
ff.). Eine mogliche Kumulation einer aufgrund der Natur der Streitsache dem vereinfachten
Verfahren unterstehenden Klage mit einer solchen im ordentlichen Verfahren ist
demensprechend abzulehnen. Vielmehr untersteht der unter Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO
fallende Tell der Kla- ge der Kl&gerin zwingend dem vereinfachten Verfahren, was zur
Folge hat, dass fur diesen Teil der Klage die Zustandigkeit des Handel sgerichts gestiitzt auf
die bundesgerichtliche Rechtsprechung zu verneinen ist. Die Berufung erweist sich
dementsprechend insoweit al's begrindet. Abschliessend bleibt dementsprechend zu prifen,
inwieweit die von der Kl&gerin anhangig gemachte Klage in den An-



- 20 - wendungsbereich von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO und damit in den Geltungsbereich
des vereinfachten Verfahrens fallt.

E.44

Gemass Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO gilt das vereinfachte Verfahren unabhan- gig vom
Streitwert fur Streitigkeiten aus Miete und Pacht von Wohn- und Ge- schaftsraumen sowie
aus landwirtschaftlicher Pacht, sofern die Hinterlegung von Miet- und Pachtzinsen, der
Schutz vor missbrauchlichen Miet- und Pachtzinsen, der Ktindigungsschutz oder die
Erstreckung des Miet- oder Pachtverhaltnisses betroffen ist. Es stellt sich dementsprechend
die Frage nach der Definition des Begriffs der Mietzinshinterlegung in dieser Bestimmung.

E.441

Die Vorinstanz hat sich auf den Standpunkt gestellt, gestiitzt auf Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO
finde das vereinfachte Verfahren fir die von der Kl&gerin gestell- ten Rechtsbegehren 1 bis
4 — adso die Begehren um Mietzinshinterlegung, Man- gelbeseitigung und
Mietzinsherabsetzung — Anwendung. Dies hat sie unter Ver- weis auf MAZAN, BSK ZPO,
Art. 243 N 19b, damit begriindet, dass die Mangel be- seitigungs- und
Mietzinsherabsetzungsbegehren in eéinem engen Zusammenhang mit der
Mietzinshinterlegung stiinden, weshalb auch fur diese Begehren das ver- einfachte
Verfahren anwendbar sei (act. 16 E. 4.3.2). Jedoch Ubersieht sie dabei, dass der von ihr
zitierte Autor den Standpunkt vertritt, das vereinfachte Verfahren sei gestiitzt auf Art. 243
Abs. 2 lit. ¢ ZPO dann streitwertunabhangig anwendbar, wenn Mangelrechte im Sinne von
Art. 259a OR im Rahmen eines Hinterlegungs- verfahrens gemass Art. 259g ff. OR geltend
gemacht wirden (MAZAN, a.a.O., Art. 243 N 19b). Da unter die Rechte des Mieters
gemass Art. 259a OR auch Schadenersatzanspriiche des Mieters fallen, definiert der
genannte Autor den Anwendungsbereich von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO in Bezug auf die
Mietzinshin- terlegung weiter als die Vorinstanz, welche die vom Mieter geméss den
Rechts- begehren 5 und 6 geltend gemachten Schadenersatzanspriiche eben gerade aus dem
Anwendungsbereich von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO ausschliessen will.

E.44.2

Wie weit der Begriff der Mietzinshinterlegung in Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO zu definieren
und damit der Anwendungsbereich dieser Bestimmung zu verstehen ist, ist in der Lehre und
Literatur umstritten, soweit sie sich Uberhaupt dazu &us- sert. Neben der vorzitierten
Meinung, wonach alle im Hinterlegungsverfahren gel-
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fahren unterstiinden, wird auch die Auffassung vertreten, der Begriff der Streitig- keit
betreffend die Hinterlegung von Mietzinsen umfasse grundsétzlich auch die Beseitigung
des Mangels. Fur weitere, nicht privilegierte Anspriiche beflrwortet dieser Teil der
Literatur unter Hinweis auf den Schutzcharakter des vereinfachten Verfahrens eine
Verfahrensattraktion zugunsten des vereinfachten Verfahrens (KILLIAS, aa.O., Art. 243 N
44 und N 51; OFK ZPO-LAZOPOULOS/LEIMGRUBER, 2. Aufl. 2015, Art. 243 N 9).
Demgegeniiber vertreten HOFMANN/LUSCHER den Standpunkt, anhand des Wortlauts
der Art. 259a und 259g OR sei davon auszu- gehen, dass der Begriff der "Hinterlegung”
zwar die Mangel beseitigung bzw. de- ren Ersatzvornahme, nicht jedoch
Schadenersatzanspruche von tber Fr. 30'000.— umfasse (DAVID HOFMANN/CHRISTIAN
LUSCHER, Le Code de procédure civile, 2009, S. 152 Fn 268). ANDREAS MAAG halt
sodann dafiir, dass Herabsetzungsansprii- che, sofern sieim Rahmen eines



Hinterlegungsverfahrens geltend gemacht wer- den, im vereinfachten Verfahren zu
behandeln seien, nicht jedoch Schadenersatz- forderungen; hier komme je nach Streitwert
das vereinfachte oder das ordentliche Verfahren zur Anwendung (ANDREAS MAAG,
Kundigungsschutz und Ausweisung — ausgewéahlte zivilprozessuale Aspekte, in: MRA 1/14
S. 1, S. 7). Das Bundesge- richt hat sich bis anhin noch nicht mit dem Begriff der
Hinterlegung gemass Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO auseinandergesetzt.

E.4.43

Bei der Definition des Anwendungsbereichs der vorgenannten Bestimmung ist zu beachten,
dass es sich bei der Mietzinshinterlegung i.S. von Art. 259g OR nicht um einen Anspruch
bzw. ein Recht des Mieters im engeren Sinn, sondern um einen (Mangelrechts-)Behel f
handelt (vgl. ZK OR-HIGI, Bd. V/2b, Art. 259g N 9). Mit diesem sollte dem Mieter einer
mangel haften unbeweglichen Sache ein Druckmittel zur Durchsetzung seiner Anspriche
auf Beseitigung von Méngeln, Herabsetzung des Mietzinses und Schadenersatz in die Hand
gegeben werden (Botschaft des Bundesrates vom 27. Mérz 1985 zur Revision des Miet- und
Pachtrechts, BBI. 1985 | 1389 ff., S. 1437). Zwar knupft die Hinterlegung in ihren

V oraussetzungen an den Beseitigungsanspruch an und besteht unabhéngig von alfalligen
welteren Mangelrechten (wie Herabsetzung oder Schadenersatz). Indes kann sie auch zu
deren Durchsetzung dienen, wenn die besonderen V orausset-

- 22 - zungen im Sinne von Art. 259g OR erflllt sind (vgl. dazu etwa ZK OR-HIGI, Bd.
V/2b, Art. 259g N 91.). @) Hat der Mieter unter Beachtung der formellen V oraussetzungen
von Art. 2599 Abs. 1 OR den Mietzins bei der vom Kanton hierzu bezeichneten Stelle
hinterlegt, muss er innert 30 Tagen seit Falligkeit des ersten hinterlegten Mietzin- ses seine
Anspriche gegeniiber dem Vermieter bel der zusténdigen Schlich- tungsbehérde geltend
machen, ansonsten die hinterlegten Mietzinse dem Vermie- ter zufalen (Art. 259h Abs. 1
OR). Gleichzeitig kann der Vermieter bei der zu- sténdigen Schlichtungsbehdrde die
Herausgabe der zu Unrecht hinterlegten Miet- zinse verlangen, sobald ihm der Mieter die
Hinterlegung anzeigt (Art. 259h Abs. 2 OR). In prozessuaer Hinsicht war die angerufene
Schlichtungsbehorde vor In- krafttreten der schweizerischen ZPO per 1. Januar 2011
gehalten, im Falle der Nichteinigung der Parteien einen Entscheid tiber die Anspriiche der
Vertragspar- teien und die Verwendung der Mietzinse zu féllen; dieser Entscheid ist in
Rechts- kraft erwachsen, wenn die unterlegene Partei nicht innert 30 Tagen den Richter
angerufen hat (aArt. 2591 Abs. 1 OR). Nach den verfahrensrechtlichen Bestim- mungen der
nunmehr geltenden schweizerischen ZPO hat die Schlichtungsbe- hdrde im Falle der
Nichteinigung zwei Mdglichkeiten: Entweder stellt sie die Nichteinigung fest und der
klagenden Partei —folglich dem Mieter — die Klagebe- willigung aus, oder sie unterbreitet
den Parteien einen Urteilsvorschlag (Art. 210 Abs. 1 lit. b und 211 ZPO). Gegeniber dem
herkémmlichen Vorschlag handelt es sich bei demjenigen im Hinterlegungsverfahren
insofern um einen qualifizierten Urtellsvorschlag, als nicht schon die Ablehnung durch
einen Partel diesen um- stésst, sondern erst die Klage mindestens einer Partel (Art. 211 Abs.
3i.V.m. Art. 210 Abs. 1 lit. b ZPO; vgl. dazu BSK OR I-WEBER, 6. Aufl. 2015, Art.
259h/259i N 2). b) Uber welche Anspriiche im Hinterlegungsverfahren zu entscheiden ist,
regelt Art. 259h OR (dazu HIGI, a.a.O., Art. 259 N 25). Durch die mit dem Inkraft- treten
der schweizerischen ZPO erfolgte verfahrensrechtliche Unterstellung des
Hinterlegungsverfahrens unter das vereinfachte Verfahren hat sich dementspre- chend in
Bezug auf den Gegenstand des Hinterlegungsverfahrens nichts gean-



- 23 - dert. Vielmehr ist auch unter dem Geltungsbereich der schweizerischen ZPO da- von
auszugehen, dass die Hinterlegungsklage des Mieters darauf abzielt, die An- spriche, die er
zu haben glaubt, durchzusetzen. Diesem Ziel entsprechend be- stimmt sich der Gegenstand
der (Mieter-)Klage, welche dementsprechend — je nach den Umstanden — bloss die
Beseitigung des Mangels betreffen oder dane- ben auch Herabsetzungs- und/oder
Schadenersatzanspriiche aus mangel hafter Mietsache umfassen kann. Anspriiche des
Vermieters sind insoweit zu bertick- sichtigen, wie sie die Anspriiche des Mieters bzw. den
diesen zugrunde liegenden Sachverhalt beriihren und/oder einredeweise geltend gemacht
werden konnen (HIGI, aa.O., Art. 259h N 8 und Art. 259i N 26; SVIT Kommentar zum
Schweizeri- schen Mietrecht, 3. Aufl. 2008, Art. 259h N 4; LACHAT ET AL., Mietrecht
fur die Pra- xis, 8. Aufl. 2009, Rz. 11/7.5.7; BGer 4C.319/2005 vom 8. Februar 2006, E.
2.4.1,in: mp 2/06 S. 121 ff.). Sodann ist im Hinterlegungsverfahren tber die Herausga- be
bzw. die Verteilung des hinterlegten Mietzinses zu entscheiden (vgl. HIGI, aaO., Art. 259h
N 8). Dementsprechend ist der Begriff der "Hinterlegung von Mietzinsen" in Art. 243 Abs.
2 lit. ¢ ZPO so zu verstehen, dass davon auch samtli- che Mangelrechte gemass Art. 259a
OR umfasst werden, welche der Mieter im konkreten Fall zu haben glaubt und im Rahmen
des Hinterlegungsverfahrens durchsetzen will. Die von der Kl&gerin im Rahmen der von ihr
zunéchst bei der Schlichtungs- behdrde des Bezirkes Uster anhéangig gemachten und
hernach fristgerecht bel der Vorinstanz geltend gemachten Anspriiche betreffend
Beseaitigung der gertigten Méngel, Herabsetzung des Mietzinses und Leistung von
Schadenersatz sind dementsprechend allesamt vom Begriff der "Hinterlegung von
Mietzinsen" i.S. von Art. 243 Abs. 2 lit. ¢ ZPO gedeckt. Dementsprechend kommt fir die
Klage der Kl&gerin unabhéngig vom Streitwert der einzelnen Rechtsbegehren das verein-
fachte Verfahren zu Anwendung, weshalb fir deren Beurteilung einzig das Miet- gericht
zustandig ist. Die Vorinstanz ist dementsprechend zu Unrecht nicht auf die Klage der
Kl&gerin eingetreten, weshalb die Berufung gutzuheissen ist.
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E.5

Eine Beschwerde gegen diesen Entscheld an das Bundesgericht ist innert 30 Tagen von der
Zustellung an beim Schwei zerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14, einzureichen.
Zulassigkeit und Form einer solchen Be- schwerde richten sich nach Art. 72 ff.
(Beschwerde in Zivilsachen) oder Art. 113 ff. (subsididre V erfassungsbeschwerde) in
Verbindung mit Art. 42 des Bundesgesetzes tiber das Bundesgericht (BGG).

- 26 - Diesist ein Zwischenentscheid im Sinne von Art. 92 BGG. Es handelt sich um eine
mietrechtliche Angelegenheit. Der Streitwert betragt rund Fr. 390'000.—. Die Beschwerde
an das Bundesgericht hat keine aufschiebende Wirkung. Obergericht des Kantons Zirich 11.
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