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76. Auszug aus dem Urteil der 1. zivilrechtlichen Abteilung i.S. X.Y. AG und A. gegen IG Y. und Mitb. (Be-
schwerde in Zivilsachen) 4A_133/2008 vom 16. Mai 2008

Regeste (de):

Gerichtsstand bei Mietstreitigkeiten iiber unbewegliche Sachen im internationalen Verhéltnis (Art. 16 Ziff. 1
lit. a LugU; Art. 112 IPRG; Art. 23 GestQG).

Die ortliche Zustindigkeit bestimmt sich nach den allgemeinen Vertragsgerichtsstanden der Art. 112 f. IPRG;

Art. 23 GestG findet keine analoge Anwendung (E. 4.2).

Regeste (fr):

For des contestations en matie¢re de baux a loyer immobiliers dans les rapports internationaux (art. 16 ch. 1 let.
a CL; art. 112 LDIP; art. 23 LFors).

La compétence a raison du lieu se détermine selon les art. 112 s. LDIP fixant les fors généraux en matiere

de contrats; 1’art. 23 LFors ne s applique pas par analogie (consid. 4.2).

Regesto (it):
Foro per le controversie in materia di locazione d’immobili nei rapporti internazionali (art. 16 n.1 lett. a CL;
art. 112 LDIP; art. 23 LForo).

La competenza territoriale viene determinata sulla base dei fori contrattuali generali previsti dall’art. 112 seg.
LDIP; I’art. 23 LForo non viene applicato per analogia (consid. 4.2).
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A.a Mit Verfiigung vom 24. Januar 1980 erteilte das Grundbuchinspektorat Graubiinden der Z. die Grund-
satzbewilligung, 667/1000 der
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Wohnungswertquoten des Aparthotels ”Y.” in C. an Personen im Ausland zu verdussern, wobei jeder einzel-
ne Verkauf noch einer Einzelbewilligung bediirfe. Die dem Hotel- und Restaurationsbetrieb dienenden Raume



blieben im Stockwerkeigentum der Z. bzw. der jeweiligen Rechtsnachfolgerinnen mit der Auflage, hotelméssige
Dienstleistungen zu erbringen. An die Einzelbewilligungen wurde unter anderem die Auflage eines fiinfjahrigen
Verdusserungsverbotes und bei 578/1000 (= 65 %) zusitzlich die Verpflichtung gekniipft, die Wohnungen der
hotelméssigen Bewirtschaftung zuginglich zu halten. Die Eigentiimer der einzelnen Stockwerkeigentumsein-
heiten schlossen mit der Hotelbetriebsgesellschaft einen Mietvertrag, worin sie sich verpflichteten, das Apart-
ment mindestens sechs Monate pro Jahr zur hotelmissigen Weitervermietung zur Verfiigung zu stellen.

A.b Gestiitzt auf einen Kaufvertrag vom 8. November 2002 iibernahm die X.Y. AG (Beklagte und Beschwerde-
fithrerin 1) am 1. Dezember 2002 die dem Hotel- und Restaurationsbetrieb dienenden Einheiten. Die Erwerberin
lehnte es aber ab, in die bisherigen Bewirtschaftungs- bzw. Mietvertrige einzutreten.

A.c Mit Verfiigung vom 6. Dezember 2004 hob das Grundbuchinspektorat die Bewirtschaftungsauflagen fiir
die Parteien auf. Im April 2006 stellte die Beschwerdefiihrerin 1 den Hotelbetrieb ein. Zahlreiche Stockwerkei-
gentiimer mit Wohnsitz in der Schweiz bzw. im Ausland machten geltend, dass ihnen die Beschwerdefiihrerin 1
fiir die hotelméissige Inanspruchnahme ihrer Apartwohnungen bislang keine Entschiddigung ausgerichtet habe.
Sie schlossen sich deshalb im Hinblick auf die Durchsetzung allfélliger Anspriiche zur Interessengemeinschaft
(IG) Y. zusammen.

B. Am 22. November 2006 machten die Mitglieder der IG Y. (Kldger und Beschwerdegegner 1-36) beim
Kreisprisidenten Ilanz als Vermittler eine gegen die Beschwerdefiihrerin 1 sowie gegen deren Verwaltungs-
ratsprasidenten Dr. A. (Beklagter und Beschwerdefiihrer 2) gerichtete Forderungsklage anhzingig mit folgenden
Antriagen: 1. Die Beklagte 1 sei zu verpflichten, den Kldgern den Mietzins fiir die Bewirtschaftung von deren
Apartments im Aparthotel Y. in C. vom 1. Dezember 2002 bis am 6. Dezember 2004 von Fr. 200°000.00 zu
bezahlen zuziiglich 5 % Zins seit dem 1. Dezember 2003. 2. Die Beklagte 1 sei zu verpflichten, den Kligern
den Bruttoertrag der Beherbergung fiir die Apartments der Kldger vom 7. Dezember 2004
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bis zur Schliessung des Hotelbetriebes im April 2006 herauszugeben zuziiglich 5 % Zins seit dem 1. August
2005. 3. (...)

4. a) Der Beklagte 2 sei zu verpflichten, den Kldgern Fr. 537°200.00 zu bezahlen zuziiglich 5 % Zins seit dem
1. August 2005. (...)” Das Bezirksgericht Surselva trat mit Urteil vom 18. Juni 2007 auf die Klage mangels
ortlicher Zustdndigkeit nicht ein.

C. Die von den Beschwerdegegnern dagegen erhobene Beschwerde hiess der Kantonsgerichtsausschuss des
Kantonsgerichts von Graubiinden mit Urteil vom 12. November 2007 gut. Er hob das angefochtene Urteil auf
und erklirte das Bezirksgericht Surselva als ortlich zustéindig.

D. Mit Beschwerde in Zivilsachen vom 10. Mirz 2008 beantragen die Beschwerdefiihrer dem Bundesgericht,
das Urteil des Kantonsgerichtsausschusses Graubiinden vom 12. November 2007 sei aufzuheben und es sei
auf die Klage nicht einzutreten. Sie riigen eine Verletzung von Art. 23 GestG. Das Bundesgericht heisst die
Beschwerde teilweise gut, hebt das angefochtene Urteil auf und fasst es insofern neu, als das Bezirksgericht
Surselva fiir die Klagen der Kldger mit Wohnsitz in der Schweiz als ortlich zustdndig erklart wird.

Erwigungen

Aus den Erwédgungen:



4. Die Beschwerdegegner haben sich zu einer Interessengemeinschaft zusammengeschlossen, um allféllige
Anspriiche gegen die Beschwerdefiihrer gemeinsam durchzusetzen. Es liegt keine notwendige Streitgenossen-
schaft vor, handelt es sich bei den Teilforderungen doch um selbsténdig klagbare Anspriiche. Wihrend die Be-
klagten ihren Sitz bzw. ihren Wohnsitz in der Schweiz haben, hat der Grossteil der Beschwerdegegner Wohnsitz
im Ausland. Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung liegt immer ein internationales Verhéltnis vor, wenn
eine der Parteien ihren Sitz oder Wohnsitz nicht in der Schweiz hat (BGE 131 II1 76 E. 2 S. 78 ff.). Entgegen der
von der Vorinstanz vertretenen Auffassung muss fiir die Beurteilung des Gerichtsstandes deshalb mit der ersten
Instanz danach unterschieden werden, ob ein Inlandsachverhalt oder ein internationaler Sachverhalt gegeben ist:

4.1 Die Beschwerdegegner 5, 8, 13, 17, 24, 27 und 31 haben ihren Wohnsitz bzw. ihren Sitz in der Schweiz.
Fiir ihre Klagen
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bestimmt sich die ortliche Zustdndigkeit nach dem Gerichtsstandsgesetz (GestG; SR 272). Wie die Vorinstanz
zu Recht festgehalten hat, ergibt sich fiir Ziff. 1 des Rechtsbegehrens der Beschwerdegegner (Mietzins) ge-
stiitzt auf Art. 23 GestG der Gerichtsstand am Ort der gelegenen Sache. Mit Bezug auf Ziff. 2 ihres Begehrens
(Gewinnherausgabe) folgt die ortliche Zustindigkeit des Bezirksgerichts Surselva aus Art. 7 Abs. 2 GestG (ob-
jektive Klagehdufung). Soweit die Beschwerdegegner in Ziff. 4a ihres Rechtsbegehrens vom Beschwerdefiihrer
2 Schadenersatz wegen widerrechtlicher Inanspruchannahme ihres Eigentums verlangen, stellt Art. 25 GestG
den Gerichtsstand am Erfolgsort zur Verfiigung, woraus sich wiederum die Zusténdigkeit des Bezirksgerichts
Surselva ergibt.

4.2 Die iibrigen Beschwerdegegner haben ihren Wohnsitz in Deutschland, in Osterreich oder in Spanien. Fiir
ihre Klagen bestimmt sich die Frage der gerichtlichen Zustindigkeit nach dem LugU (SR 0.275.11).

4.2.1 Mit Bezug auf Ziff. 1 des Rechtsbegehrens der Beschwerdegegner (Mietzins) kommt Art. 16 Ziff. 1
lit. a LugU zur Anwendung (Urteil 4C.334/2002 vom 3. Februar 2003, E. 4.2; vgl. auch KROPHOLLER,
Europiisches Zivilprozessrecht, Kommentar, 8. Aufl. 2005, N. 25 zu Art. 22 EuGVVO mit Hinweis auf die
Rechtsprechung des EuGH zur Parallelbestimmung des EuGVU). Demnach sind die Gerichte des Vertragsstaa-
tes, in dem die unbewegliche Sache belegen ist, fiir die Klage ausschliesslich zustiandig. Da die Norm lediglich
die internationale Zustindigkeit regelt, richtet sich die ortliche Zustindigkeit fiir die Schweiz nach dem IPRG
(KROPHOLLER, a.a2.0., N. 1 zu Art. 22 EuGVVO; GEIMER/SCHUTZE, Europiisches Zivilverfahrensrecht,
Kommentar, 2. Aufl. 2004, N. 20 zu Art. 22 EuGVVO; MYRIAM A. GEHRI, Neuerungen bei den internatio-
nalen Vertragsgerichtsstidnden, in: Karl Spiihler [Hrsg.], Internationales Zivilprozess- und Verfahrensrecht II,
S. 5/20). Dieses kennt keinen speziellen Gerichtsstand fiir Mietstreitigkeiten, womit die allgemeinen Vertrags-
gerichtsstinde Anwendung finden. Gestiitzt auf Art. 112 Abs. 1 IPRG sind grundsitzlich die schweizerischen
Gerichte am Wohnsitz des Beklagten oder, wenn ein solcher fehlt, diejenigen an seinem gewohnlichen Auf-
enthalt zusténdig; hat der Beklagte weder Wohnsitz noch gewohnlichen Aufenthalt in der Schweiz, ist aber die
Leistung in der Schweiz zu erbringen, kann geméss Art. 113 IPRG am Erfiillungsort geklagt werden. Es ist un-
befriedigend, dass das IPRG bei internationalen Sachverhalten - anders als das GestG bei Inlandsachverhalten
- fiir Klagen aus Miete von Immobilien keinen Gerichtsstand
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am Ort der gelegenen Sache vorsieht. Die Lehre dussert sich dazu denn auch iiberwiegend kritisch (vgl. etwa
FRIDOLIN WALTHER, in: Kellerhals/von Werdt/Glingerich [Hrsg.], Gerichtsstandsgesetz, Kommentar zum
Bundesgesetz iiber den Gerichtsstand in Zivilsachen, 2. Aufl. 2005, N. 17 zu Art. 23 GestG; BALZ GROSS,
in: Miiller/Wirth [Hrsg.], Gerichtsstandsgesetz, Kommentar zum Bundesgesetz iiber den Gerichtsstand in Zi-
vilsachen, N. 115 zu Art. 23 GestG; ROGER WEBER, Basler Kommentar, Obligationenrecht I, 4. Aufl. 2007,
N. 6 der Vorbem. vor Art. 253-274g OR; sowie [noch zu Art. 274b aOR]JHIGI, Ziircher Kommentar, N. 248
und 268 der Vorbem. zu Art. 253-274g OR und FRANCOIS KNOEPFLER, Que reste-t-il de 1’autonomie
de la volonté en matiere de bail immobilier international?, in: Rechtskollisionen, Festschrift fiir Anton Heini
zum 65. Geburtstag, Ziirich 1995, S. 239/250 f.). Da das Gerichtsstandsgesetz gemdss seinem Art. 1 Abs. 1
die ortliche Zustdndigkeit in Zivilsachen jedoch ausdriicklich nur fiir den Fall regelt, dass kein internationa-
les Verhiltnis vorliegt, kommt de lege lata eine analoge Anwendung von Art. 23 GestG nicht in Betracht; die
Einfithrung des Gerichtsstands am Ort der gelegenen Sache fiir Klagen aus Miete von Immobilien bei interna-
tionalen Sachverhalten kann nur durch den Gesetzgeber vorgenommen werden (vgl. auch NOELLE KAISER
JOB, in: Spiihler/Tenchio/Imfanger [Hrsg.], Basler Kommentar zum Schweizerischen Zivilprozessrecht, Bun-
desgesetz iiber den Gerichtsstand in Zivilsachen [GestG], N. 26 zu Art. 23 GestG, wonach in der Beratung der
nationalritlichen Rechtskommission Einigkeit dariiber bestand, dass auch Art. 23 Abs. 1 GestG nur fiir Bin-
nenverhiltnisse gelten soll; GROSS, a.a.O., N. 115 zu Art. 23 GestG; WEBER, a.a.O., N. 6 der Vorbem. vor
Art. 253-274g OR; a.M. WALTHER, a.a.O., N. 17 zu Art. 23 GestG; SVIT-Kommentar, 3. Aufl. 2008, N. 48
ff. der Vorbem. zu Art. 253-274g OR und N. 22 zu Art. 21 und 23 GestG). Die Vorinstanz hat die Zustidndigkeit
des Bezirksgerichts Surselva fiir Ziff. 1 des Rechtsbegehrens zu Unrecht bejaht.

4.2.2 Fiir die Ziff. 2 und 4a des Rechtsbegehrens der Beschwerdegegner (Anspriiche aus ungerechtfertigter
Bereicherung bzw. aus unerlaubter Handlung) ergibt sich die ortliche Zustindigkeit aus Art. 2 LugU in Ver-
bindung mit Art. 127 und Art. 129 Abs. 1 IPRG. Damit sind auch fiir die Beurteilung dieser Anspriiche die
Gerichte am Beklagtenwohnsitz zustindig. Eine Zustindigkeit des Bezirksgerichts Surselva besteht nicht.



