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Ruedi Schoch

Ausweisungsverfahren nach neuer
Zivilprozessordnung (ZPO)

Aufden 1. Januar 2011 tritt bekanntlich die
neue Schweizerische Zivilprozessordnung
in Kraft.! Von Interesse fiir den Vermieter ist
dabei sicherlich auch, nach welchen Regeln
das Ausweisungsverfahren nunmehr
durchgefiihrt werden wird und welche
Stolpersteine damit verbunden sind.

Gemiss der neuen Zivilprozessordnung
gehtjedem Entscheidungsverfahren ein so-
genannter Schlichtungsversuch vor einer
Schlichtungsbehotrde voraus.? In denjeni-
gen Kantonen, die ein Friedensrichter- oder
Vermittlungsamt kennen, wird dieses Amt
grundsitzlich als Schlichtungsbehérde ein-
gesetzt werden. Fiir Streitigkeiten aus Miete
und Pacht von Wohn- und Geschiftsrau-
men muss die Schlichtungsbehdérde jedoch
aus einer vorsitzenden Person (mit juristi-
scher Ausbildung) sowie einer parititischen
Vertretung zusammengesetzt sein.?

Ausnahmen vom Schlichtungsverfahren

Der Gesetzgeber hat jedoch verschiedene
Ausnahmen festgehalten, bei denen aufdas
Schlichtungsverfahren verzichtet werden
kann. Dazu gehoren einerseits simtliche
summarischen Verfahren, andererseits di-
verse Klagen nach Schuldbetreibungs- und
Konkursrecht oder wenn die beklagte Partei
keinen bekannten Aufenthaltsort in der
Schweiz hat. Die Parteien kénnen zudem
bei einem Streitwert tiber 100000 Franken
auf den Schlichtungsversuch gemeinsam
verzichten.

Das summarische Verfahren
Wie soeben dargestellt, entfallt beim sum-
marischen Verfahren der vorgingig not-

wendige Besuch einer Schlichtungsbehor-
de. Das Gericht hat aber natiirlich die
Einhaltung der Anforderungen an das Ge-
such um Einleitung eines summarischen
Verfahrens und die notwendigen Voraus-
setzungen zu priifen.® Erscheint das Gesuch
nicht als offensichtlich unzuléssig oder un-
begriindet, so gibt das Gericht der Gegen-
partei Gelegenheitzur Stellungnahme. Die-
se kann miindlich oder schriftlich erfolgen
— diese Entscheidung fillt das Gericht nach
freiem Ermessen.® Zu beachten ist, dass all-
fallige wihrend der Gerichtsferien ange-
setzte Fristen nicht stillstehen wiirden, da
dies der Gesetzgeber explizit ausgeschlos-
sen hat.®

Nicht vorgesehen hat der Gesetzgeber,
dass in jedem Falle ein zweiter Schriften-
wechsel vorgenommen werden muss. Ent-
sprechend miissen dann auch die Gerichte
entscheiden, ob nach dem Grundsatz des
rechtlichen Gehors dem Gesuchsteller Ge-
legenheit zur Replik zu geben ist. Dies diirf-
te auch davon abhingen, ob eine miindli-
che Verhandlung angesetzt wird oder nicht.
Kann der Kliger nochmals eine Stellung-
nahme einreichen, so darf dies anschlies-
send selbstverstindlich auch die beklagte
Partei (so genannte Duplik). Die Gerichts-
praxis wird zeigen, ob die Parteien auch
einen direkten Antrag auf Ansetzung einer
miindlichen Verhandlung stellen konnen
und damit den Ermessensentscheid des Ge-
richtes ausser Kraft zu setzen versuchen.

Vorteil des summarischen Verfahrens

Dieser liegt bekanntlich darin, dass grund-
sitzlich nur Urkunden als Beweismittel vor-
gebracht werden kénnen. Andere Beweis-
mittel sind nur zugelassen, sofern sie das
Verfahren nicht wesentlich verzégern oder

sofern es der Verfahrenszweck erfordert
oder wenn das Gericht den Sachverhalt von
Amtes wegen festzustellen hat.”

Rechtsschutz in klaren Féllen

Darunter versteht die Zivilprozessordnung
das frither im Kanton Ziirich und anderen
Kantonen vorgesehene Befehlsverfahren,
sofern der Sachverhalt unbestritten oder
sofort beweisbar ist und die Rechtslage klar
ist. Damit soll von einer klagenden Partei
ohne langen Zivilprozess ein vollstreckbarer
Entscheid bewirkt werden kénnen. Es ob-
liegt dabei der Wahl der Kldgerin, ob sie
nach dem maglichen klaren Recht vorgehen
will oder ob sie die immer moglichen ver-
einfachten oder ordentlichen Verfahrens-
schritte vorzieht.

Aufhebung der so genannten
Kompetenzattraktion

Bis anhin sah Art. 247g OR vor, dass beieiner
ausserordentlichen Kiindigung der mit der
Ausweisung befasste Richter auch iiber die
Wirkung der Kiindigung, insbesondere die
Méglichkeit einer Erstreckung, entscheidet
und im Falle, dass der Mieter sich an die
Schlichtungsbehdérde wendet, diese das Be-
gehren an die fiir die Ausweisung zustin-
dige Behorde iiberweist. Dies fiihrte dazu,
dass diese Ausweisungsbehtrde ohne die so
genannte Beweismittelbeschrinkung zu
entscheiden hatte. Art. 247g OR wird per
1.1.2011 aufgehoben.

Maogliche Auswirkungen des neuen Rechts

Die Neuregelung diirfte fiir Ausweisungen
in klaren Fillen, wie sie vornehmlich bei
Kiindigung wegen Zahlungsverzugs vor-
kommen, ein in etwa gleich rasches Verfah-
ren wie unter der Geltung des bisherigen
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Art. 247g OR ermoglichen. Bei den anderen
ausserordentlichen Kiindigungen — insbe-
sondere denjenigennach Art. 257fAbs. 3 OR
wegen gravierenden Sorgfaltspflichtverlet-
zungen — wird dann wohl jeweils der Kiin-
digungsgrund von Mieterseite bestritten
werden. Dies wird dazu fithren, dass es re-
gelmassig an den fiir das summarische Ver-
fahren notwendigen formellen Vorausset-
zung klarer tatsdchlicher und rechtlicher
Verhiltnisse fehlen wird, so dass eine solche
Ausweisung im summarischen Verfahren
nicht (mehr) moglich ist. Es muss deshalb
mit langerer Verfahrensdauer bei Auswei-
sungen gerechnet werden, wie dies bereits
der bisherigen Praxis einiger Kantone ent-
sprach.®

Um sicherzugehen, wird die Vermieter-
schaft inskiinftig wohl vermehrt Auswei-
sungen im summarischen Verfahren bean-
tragen miissen. Dabei stellt sich die Frage,
ob sie den Kiindigungszeitpunkt abzuwar-
ten hat oder ob bereits zuvor ein geniigen-
des Rechtsschutzinteresse besteht, beim
Ausweisungsrichter die Exmission zu ver-
langen. Dies diirfte sicherlich in denjenigen
Fillen gegeben sein, in denen die Mieter-
schaft selbst die Kiindigung angefochten
hat und damit gleichzeitig zum Ausdruck
bringt, dass sie nicht gewillt ist, das Miet-

objekt termingerecht zu verlassen. Die
beiden Verfahren, einerseits das Kiindi-
gungsschutzverfahren des Mieters und an-
dererseits das Ausweisungsverfahren des
Vermieters, lassen sich in der Folge gemein-
sam behandeln. Damit kénnen zwei
Schlichtungsverfahren und die damit ver-
bundene Verfahrensverzdgerung vermie-
den werden. Dem Vermieter wiirde es ndm-
lich auch nichts niitzen, einem von
Mieterseite ausgelésten Kiindigungs-
schutzverfahren mit einer Wiederklage (auf
Ausweisung) zu antworten. Wiirde némlich
bei fehlender Einigung der Parteien bezie-
hungsweise bei einem abgelehnten Urteils-
vorschlag der Schlichtungsbehorde ledig-
lich der klagenden Mietpartei und nicht
auch der Wiederkldgerin die Klagebewilli-
gung erteilt, konnte die Vermieterin das
Verfahren nicht selbststindig aufrecht-
erhalten.

Die neue Schweizerische
Zivilprozessordnung

Die neue Schweizerische Zivilprozessord-
nung fiihrt zu Anderungen von Erlassen in
samtlichen Kantonen. Unter der nachste-
hend angegebenen Internetadresse finden
Sie die jeweilige kantonale Umsetzung.
www.mietrecht.ch/zpo.0html

Vergleiche dazu wohnen-Beifrag 10/2010, Seite 39 und 40
Vergleiche Art. 197 ZPO

Vergleiche Art. 200 ZPQ

Vergleiche Arf. 252 ZP0

Vergleiche Arf. 253 ZPO

Vergleiche Arf. 145 Abs. 2 lit. b ZPO

Vergleiche Arf. 254 ZPO

Zum Beispiel im Kanton Zilrich
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In Kiirze

Referenzzinssatz erstmals bei 2,75 Prozent
Per 1. Dezember 2010 ist der mietrechtliche
Referenzzinssatz nun erstmals seit seinem
Inkrafttreten auf 2,75 Prozent gesunken,
nachdem der massgebliche Durchschnitts-
satz aller Hypotheken auf 2,65 Prozent ge-
sunken ist. Es obliegt nun den Vermietern
zu {iberpriifen, ob diese Senkung zu einer
Mietzinsreduktion fiihren wird. Im genos-
senschaftsrechtlichen Mietverhiltnis mit
der Kostenmiete ist diese Fragestellung al-
lenfalls anders zu beurteilen als in norma-
len Mietvertragen. Zudem ist zu erwarten,
dass allfillige Kontrollbehérden von genos-
senschaftlichen Mietzinsen Empfehlungen
abgeben werden.
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