ZH OBERGERICHT PF200086 vom 12. Januar 2021

ZH Obergericht, 2021-01-12, DE

Queélle: https://mcp.opencasel aw.ch/entscheid/zh_obergerichtPF200086
FR: ZH_OBERGERICHT PF200086 du 12 janvier 2021

IT: ZH_OBERGERICHT PF200086 del 12 gennaio 2021

Erwagungen

E. 1

Die Gesuchstellerin und Beschwerdefiihrerin (nachfolgend: Beschwerdefihre- rin) schloss
als Vermieterin mit der Gesuchsgegnerin und Beschwerdegegnerin (nachfolgend:
Beschwerdegegnerin) als Mieterin am 5. bzw. 10. Dezember 2019 einen bis am 30. Juni
2020 befristeten Beherbergungs- und Betreuungsvertrag ab. Der Beschwerdegegnerin
wurde das moblierte Zimmer Nr. ... an der B. - glrasse ... in ... Zdrich zugewiesen
(act. 4/1 = act. 28/3 [nachfolgend: act. 4/1]). Bis heute hat sie das Zimmer nicht verlassen
(act. 26 11. 1.).

E.2

Mit Eingabe vom 9. Juli 2020 leitete die Beschwerdefuhrerin gestitzt auf den vorstehend
erwahnten Beherbergungs- und Betreuungsvertrag beim Einzelgericht Audienz des
Bezirksgerichtes Zirich ein Ausweisungsverfahren gegen die Be- schwerdegegnerin ein
(act. 1; Summarverfahren betreffend Rechtsschutz in kla- ren Fallen gemass Art. 257 ZPO).
Mit Verfugung vom 26. Oktober 2020 trat die Vorinstanz auf das Ausweisungsgesuch
mangels klaren Rechts nicht ein (act. 21 = act. 25 [Aktenexemplar]; nachfolgend zitiert als
act. 25).

E.3

Die Vorinstanz verneinte das Vorliegen klaren Rechts im Wesentlichen mit der
Begrundung, dass Einiges daftir spreche, dass der Beherbergung und Be- treuung der
Beschwerdegegnerin ein offentlich-rechtliches Verhdltnis zugrunde liege. Eine
abschliessende Klarung kénne im vorliegenden Verfahren unterble - ben, zumal essich
nicht klar um eine zivilrechtliche Streitigkeit im Sinne von Art. 1 lit. aZPO handle. Daran
andere auch die Klausel tber den Rechtsweg nichts, dafur Streitigkeiten aus dem
offentlichen Recht sowohl die Vereinbarung von Zivilge- richten als auch die Einlassung
unzuléassig seien (zum Ganzen act. 25 E. 4).

E.4

Die BeschwerdefUhrerin rlgt, die Vorinstanz habe zu Unrecht das Vorliegen eines
Rechtsschutzes in klaren Féllen verneint. Gemass Art. 14 Abs. 1 der ge-

- 7 - meinderétlichen Verordnung tber die Wohnintegrationsangebote und deren Tarife
(AS-Nr. 843.400) untersténden die Vertrége Uber das Wohnen bei Angeboten mit
ambulanter Betreuung den Regeln des privaten Mietrechts. Die Gesetzesmateria- lien zur
erwahnten Verordnung wirden festhalten, dass es sich bei den Beher- bergungs- und
Betreuungsvertragen um gemischte Vertrage handle. Die mietver- traglichen Komponenten
(einschliesslich der Klientenpflicht, die vereinbarte Be- gleitung anzunehmen) wirden
Uberwiegen. Die Betreuung erfolge (in unterschied- lich intensivem Umfang) nur ambulant.



Demzufolge seien Beherbergungs- und Betreuungsvertrége mit ambulanter Betreuung al's
Mietvertrdgei.S.v. Art. 253 ff. OR zu behandeln und den Klientinnen und Klienten stiinden
die mietrechtlichen Schutz- und Verfahrensbestimmungen zur Verfigung. Insbesondere
solle auch der vom Stadtrat festgel egte Wohntarif (resp. Mietzins) der mietrechtlichen
Uber- prifung zuganglich sein. Aus den gemachten Ausfilhrungen sei der Wille des Ge-
setzgebers klar erkennbar, dass den Klientinnen und Klienten die Moglichkeit des
Mieterschutzes (wie auch den tbrigen Mietenden von stadtischen Objekten) of- fenstehen
solle. Die Vorinstanz verkenne, dass es sich nicht um eine Vereinba- rung der
Zivilgerichtsbarkeit oder um eine Einlassung handle, sondern um die Anwendung einer
Rechtsvorschrift, namentlich um Art. 14 der erwahnten Verord- nung. Selbst wenn dem
nicht so sein sollte, wiirden die mietrechtlichen Kompo- nenten in den Rechtsverha tnissen
uberwiegen. Die Klientinnen und Klienten sei- en Mietende von stadtischen Wohnobjekten.
Bel der Betreuung wirde es sich zwar um eine (obligatorische) Mieterpflicht handeln. Die
Benutzung des Angebots sei hingegen freiwillig; die Stadtverwaltung kénne die
Klientinnen und Klienten nicht einseitig zur Nutzung dessel bigen verpflichten. Zudem
konne die SEB be- zuiglich den Beherbergungsverhaltnissen den Klientinnen und Klienten
keine Pflichten hoheitlich auferlegen; diesim Gegensatz zu anderen Angeboten, welche
sich auf das Sozia hilferecht stiitzen wirden. In Bezug auf das Beherbergungs- verhaltnis
tréten die SEB als Vermieter auf. Demnach |&ge eine zivilrechtliche Streitigkeit im Sinne
von Art. 1 ZPO vor und auch die Rechtslage erweise sich as klar (zum Ganzen act. 26 Rz 4

).
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E.51

Mit dem zu beurteilenden Beherbergungs- und Betreuungsvertrag stellte die Stadt Zurich
der Beschwerdegegnerin dasim Vertrag erwahnte Zimmer zu Wohn- zwecken zur
Verflgung. Gleichzeitig schloss sie mit der Beschwerdegegnerin ei- nen Betreuungsvertrag
ab. Als Vertragsgegenstand wurde Folgendes angegeben: "Dieser Beherbergungs- und
Betreuungsvertrag bietet Einzel personen mit Be- treuungsbedarf eine befristete Unterkunft
in einem eigenen, mablierten Zimmer. Das damit verbundene Mietverhaltnis setzt die
Notwendigkeit und die Bereitschaft der Nutzerin / des Nutzers voraus, sich geméss
vereinbartem Betreuungsumfang betreuen zu lassen." Weiter wurde im Vertrag
festgehalten, dass auf diesen die gemeinderétliche Verordnung (GRB vom 30. November
2011), die dazugehdrigen Ausfuhrungsbestimmungen (StRB vom 7. Mérz 2012), die
Tarifordnung (StRB vom 7. Mé&rz 2012) sowie die Allgemeinen Bestimmungen der SEB
Anwendung fanden. Der monatlich geschuldete Bruttomietzins wurde mit Fr. 900.— und die
monatlich zu leistenden Betreuungskosten fur den im Vertrag aufgeftihrten Be-
treuungsbedarf wurden mit Fr. 524.— (Betreuungsstufe 3) vereinbart. Im Vertrag wurde
sodann der Rechtsweg wie folgt angegeben: Zustandig fir Streitigkeiten aus der
Unterbringung (inkl. Kosten fir das Zimmer) ist die Schlichtungsbehorde Zirich. Fur
Streitigkeiten aus dem Betreuungsverhéltnis wurde die Direktion der Sozialen
Einrichtungen und Betriebe fur zustandig erklart (act. 4/1). Der streitgegensténdliche
Vertrag erging in Anwendung der gemeinderétlichen Verordnung Uber die
Wohnintegrationsangebote und deren Tarife (AS-Nr. 843.400), welche sich ihrerseits auf §
1 des Soziahilfegesetzes (SHG), den Ge- meindebeschluss vom 2. Dezember 1990
"Soziahilfe an Suchtmittel abhéngige, psychisch Behinderte und sozial Auffaligein Not"
sowie Art. 41 lit. | der Gemein- deordnung stiitzt. L etztere Bestimmung erteilt dem



Gemeinderat die Kompetenz zum Erlass weiterer Verordnungen; 8 1 SHG statuiert die
Pflicht der Gemeinden, nach Massgabe dieses Gesetzes fur die notwendige Hilfe an
Personen zu sorgen, die sich in einer Notlage befinden. In Erfillung dieser gesetzlichen
Pflicht erliess der Gemeinderat der Stadt Zirich die Verordnung Uber die
Wohnintegrationsan- gebote und deren Tarife und unterstellte darin die Vertrage tber das
Wohnen beli Angeboten mit ambulanter Betreuung den Regeln des Mietrechts (Art. 14 Abs.
1).

- 9 - Er schuf damit fur das von der Stadt geschaffene Wohnangebot die gesetzliche
Grundlage, wonach fur den Beherbergungsteil die mietrechtlichen Bestimmungen zur
Anwendung gelangen sollen. Diese Regelung ist grundsétzlich verbindlich und erweist sich
- fur die Uberlassung von Wohnréumen - auch ohne weiteres al's sachgerecht.

E.5.2

Erlasse des Verwaltungsrechts verweisen bisweilen auf Normen des Privat- rechts, anstatt
fUr den fraglichen Sachverhalt eine eigene Regelung zu treffen. Ein solches Vorgehen
erscheint dort als sinnvoll, wo die Normen des Privatrechts fur die betreffende
offentlich-rechtliche Materie ebenso gut passen wie fir das Privat- recht. Die Normen, die
aus dem Privatrecht ibernommen werden und im Rahmen einer verwaltungsrechtlichen
Rechtsbeziehung zur Anwendung gelangen, gelten dann nicht als Privatrecht, sondern als
oOffentliches Recht des Bundes oder des betreffenden Kantons
(HAFELIN/MULLER/UHLMANN, Allgemeines Verwaltungsrecht,

E.53

Art. 14 Abs. 1 der erwdhnten Verordnung unterstellt die Vertrage Giber das Wohnen ganz
allgemein den Regeln des Mietrechts. Zu prufen ist, ob damit nicht nur auf die
materiell-rechtlichen Bestimmungen des Mietrechts (Art. 253 ff. OR), sondern auch auf die
dazugehotrenden verfahrensrechtlichen Regelungen der ZPO (inklusive das mietrechtliche
Ausweisungsverfahren gesttzt auf Art. 257 ZPO) verwiesen wird. In den Materialien zur
Verordnung tber die Wohnintegrationsangebote und deren Tarife wurde beziiglich den
streitgegenstandlichen Rechtsverhaltnissen vom Stadtrat der Beschwerdefthrerin wortlich
Folgendes ausgefuhrt: "[....] Das bedeu- tet, dass Beherbergungs- und Betreuungsvertrage
mit ambulanter Betreuung als Mietvertrage i.S.v. Art. 253 ff. OR zu behandeln sind. Den
Klientinnen und Klien- ten stehen die mietrechtlichen Schutz- und

V erfahrensbestimmungen zur Verfi- gung. So kann eine alfallige Erhthung des Mietzinses
bei der Schlichtungsbe- hdrde als missbrauchlich angefochten oder im Falle der Auflésung
des Beherber- gungs- und Betreuungsvertrags eine Erstreckung verlangt werden. Dadie
vom Stadtrat aufgrund der Vollkostenrechnung festzulegenden Tarife fur die Wohnun- gen
und Zimmer der mietrechtlichen Uberpriifung zuganglich sind, miissen die Tarife so
festgelegt sein, dass sie von den mietgerichtlichen Instanzen nicht als missbrauchlich
beurteilt werden. [...]. Im Beherbergungs- und Betreuungsvertrag werden auch die Kosten
fur die Betreuung im Einzelfall gemass einer bestimmten Tarifstufe festgelegt. Diese
Kosten stellen nicht Nebenkosten des Mietzinses dar und unterstehen daher nicht den
mietrechtlichen Bestimmungen. Vielmehr wer- den sie separat und aufgrund einer eigenen
Tarifregelung festgelegt; im Streitfall steht der Verwaltungsrechtsweg (Uber den Erlass
einer anfechtbaren Verfligung) offen. Selbstredend gelten Streitigkeiten Gber den
Betreuungstarif nicht als miet- rechtlicher Kiindigungsgrund.” (Weisung des Stadtrates an
den Gemeinderat vom 1. Juni 2011, Ziff. 8.2, GR Nr. 2011/190). Die Beschwerdefihrerin



wollte die Beherbergungs- und Betreuungsvertrége damit offenkundig nicht nur den
materiellen Bestimmungen des Mietrechts, sondern

- 11 - auch den dazu gehérenden verfahrensrechtlichen Regelungen der ZPO unterstel- len.
Entsprechend formulierte sie in ihrem Antrag an den Gemeinderat auch Art. 14 Abs. 1 der
fraglichen Verordnung in der Weise, dass darin nicht bloss auf die mietrechtlichen
Bestimmungen des OR "verwiesen" wurde, sondern auf die mietrechtlichen Regelungen per
se (Beilage zur vorstehend erwahnten Weisung GR Nr. 2011/190). Dieser "Verweis'
umfasst neben den materiell-rechtlichen Re- gelungen klarerweise auch die
verfahrensrechtlichen Bestimmungen der ZPO, werden doch in der Weisung des Stadtrats
die Verfahrensbestimmungen aus- driicklich genannt. Mit Beschluss vom 30. November
2011 erliess der Gemeinde- rat der Beschwerdefiihrerin die vom Stadtrat beantragte
Verordnung (AS-Nr. 843.400), wobei der vorliegend interessierende Art. 14 Abs. 1
unverandert (wie vom Stadtrat beantragt) tbernommen wurde.

E.54

Demgemassist die ZPO einschliesslich das mietrechtliche Auswelsungsver- fahren gestuitzt
auf Art. 257 ZPO im vorliegenden Fall anwendbar und die sachli- che Zustandigkeit des
Auswei sungsgerichts demnach unzweifelhaft zu bejahen. Entgegen der Vorinstanz ist dabei
unerheblich, ob der Gesetzgeber den Zivilver- fahrensweg fur eine Angelegenheit statuiert
hat, die ihrer Natur nach 6ffentlich- rechtlich wére. Hat der Gesetzgeber fir bestimmte
Streitsachen den Zivilverfah- rensweg festgelegt — und dabel nicht gegen zwingende
Vorgaben des Bundesge- setzgebers wie etwa die double instance etc. verstossen —, so sind
die Zivilgerich- te auch dann zustéandig, wenn die Streitsache mit Zivilrecht nicht das
Geringste zu tun hat (so etwa bei Staatshaftungsklagen nach dem Zircher Haftungsgesetz,
LS 170.1; zu weiteren Beispielen schon oben, Ziff. 5.2).

E.55

Auch im Ubrigen erweist sich die Rechtslage als klar: Ein befristetes Mietver- haltnis endet
ohne Kindigung mit Ablauf der vereinbarten Dauer (Art. 255 Abs. 2 und Art. 266 Abs. 1
OR). Seit Ablauf des bis am 30. Juni 2020 befristet abge- schlossenen Beherbergungs- und
Betreuungsvertrages befindet sich die Be- schwerdegegnerin deshalb ohne glltigen
Mietvertrag im betreffenden Zimmer. Ein Anspruch auf Verlangerung besteht geméass Art.
15 der Ausfihrungsbestim- mungen fir die stédtischen Wohnintegrationsangebote (StRB
vom 7. Méarz 2012) ebenfalls nicht. Demgeméass hélt sich die Beschwerdegegnerin zur Zeit
(klarer-

- 12 - weise) ohne Berechtigung im mablierten Zimmer der Beschwerdefihrerin auf. An
diesem Umstand vermogen auch die Nichtigkeitsvorbringen der Beschwerdegeg- nerin (act.
14 S. 3 ff.) nichts zu andern, zumal fur den Fall, dass diese zutreffen sollten, sie sich
mangels Bestandes eines gultigen V ertrages ebenfalls ohne Be- rechtigung im betreffenden
Zimmer aufhalten wirde. 6. Im Ergebnis sind die V oraussetzungen gemass Art. 257 ZPO
erfullt, weshab die Beschwerde der Beschwerdefihrerin gutzuheissen und die
vorinstanzliche Verfliigung vom 26. Oktober 2020 aufzuheben ist. Demgemassist die
Beschwer- degegnerin zu verurteilen, das maoblierte Zimmer Nr. ... an der B. -strasse
... in ... ZUrich unverziglich zu raumen und der BeschwerdefUihrerin ordnungsge- mass zu
Ubergeben. 7. Das erkennende Gericht kann sodann konkrete Vol streckungsmassnahmen
anordnen, soweit die obsiegende Partel wie im vorliegenden Fall einen entspre- chenden
Antrag gestellt hat (Art. 337 Abs. 1 und Art. 236 Abs. 3 ZPO i.V.m. Art. 219 ZPO). Hier



erscheint eine Zwangsmassnahme im Sinne von Art. 343 Abs. 1 lit. d ZPO angemessen,
weshalb das Stadtammannamt Zirich 8 (antrags- gemass) anzuweisen ist, den mit einer
Vollstreckbarkeitsbescheinigung versehe- nen Auswei sungsentscheid auf erstes Verlangen
der Beschwerdefuihrerin zu voll- strecken. Die Kosten der Vollstreckung werden dabei von
der Beschwerdefuhrerin vorzuschiessen, ihr aber von der Beschwerdegegnerin wieder zu
ersetzen sein. IV. Kosten- und Entschéadigungsfolgen 1. Die vorinstanzliche
Kostenfestsetzung von Fr. 800.— wurde nicht beanstandet und ist deshalb zu best&tigen.
Ausgangsgemass wird die Beschwerdegegnerin fir das erstinstanzliche Verfahren
kostenpflichtig (Art. 106 Abs. 1 ZPO), weshalb ihr die Entscheidgebuhr von Fr. 800.—
aufzuerlegen ist. 2. Fir das vorliegende Beschwerdeverfahren sind umsténdehal ber keine
Ge- richtskosten zu erheben.

- 13 - 3. Parteientschadigungen bzw. Umtriebsentschadigungen sind keine zuzuspre- chen;
der Beschwerdefuhrerin nicht, weil sie nicht ausgefuhrt hat, inwiefern ihr Uberhaupt zu
entschéadigende Aufwendungen im Sinne von Art. 95 Abs. 3 lit. ¢ ZPO entstanden sind, der
Beschwerdegegnerin nicht, weil sieim vorliegenden Ausweisungsverfahren unterliegt. ES
wird erkannt: 1. In Gutheissung der Beschwerde wird die Verfiigung des Bezirksgerichts
Zu- rich vom 26. Oktober 2020 (ER200117) aufgehoben. 2. Die Beschwerdegegnerin wird
verurteilt, das moblierte Zimmer Nr. ... an der B. -strasse ... in ... Zurich
unverzuglich zu rdumen und der Beschwer- defhrerin ordnungsgemass zu tbergeben. 3.
Das Stadtammannamt Zirich 8 wird angewiesen, Dispositiv-Ziffer 2 des mit einer
Vollstreckbarkeitsbescheinigung versehenen Entscheids auf erstes Verlangen der
Beschwerdefihrerin zu vollstrecken. Die Kosten der Vollstre- ckung sind von der
Beschwerdefiihrerin vorzuschiessen. Sie sind ihr aber von der Beschwerdegegnerin zu
ersetzen. 4. Die Entscheidgebuhr fur das erstinstanzliche Verfahren wird auf Fr. 800.—
festgesetzt und der Beschwerdegegnerin auferlegt. 5. Fir das zweitinstanzliche Verfahren
werden keine Gerichtskosten erhoben. 6. Es werden keine Partei- bzw.
Umtriebsentschadigungen zugesprochen. 7. Schriftliche Mitteilung an die Parteien sowie an
das Bezirksgericht Zirich, Einzelgericht Audienz, je gegen Empfangsschein, sowie an die
Gerichtskas- se. Die erstinstanzlichen Akten gehen nach unbenitztem Ablauf der
Rechtsmit- telfrist an die VVorinstanz zurick.
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E.8

Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist innert 30 Tagen von der
Zustellung an beim Schwei zerischen Bundesge- richt, 1000 Lausanne 14, einzureichen.
Zulassigkeit und Form einer solchen Beschwerde richten sich nach Art. 72 ff. (Beschwerde
in Zivilsachen) oder Art. 113 ff. (subsididre V erfassungsbeschwerde) in Verbindung mit
Art. 42 des Bundesgesetzes Uber das Bundesgericht (BGG). Diesist ein Endentscheid im
Sinne von Art. 90 BGG. Es handelt sich um eine mietrechtliche Angelegenheit. Der
Streitwert betragt Fr. 5'400.—. Die Beschwerde an das Bundesgericht hat keine
aufschiebende Wirkung. Obergericht des Kantons Zurich 11. Zivilkammer Der
Gerichtsschreiber: lic. iur. D. Siegwart versandt am:
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