Obergericht des Kantons Zurich

Il. Zivilkammer

Geschafts-Nr.: LF140011-O/U
Mitwirkend: Oberrichterin lic. iur. A. Katzenstein, Vorsitzende, Oberrichter lic. iur.

P. Diggelmann und Ersatzrichter lic. iur. H. Meister sowie Gerichts-

schreiberin lic. iur. D. Tolic Hamming.

Urteil vom 11. April 2014

in Sachen

A. ,

Gesuchsteller und Berufungsklager,

vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. X. ,

gegen

1. B. ,
2. C. ,

Gesuchsgegner und Berufungsbeklagte,

betreffend Ausweisung
(Rechtsschutz in klaren Fallen)

Berufung gegen eine Verflgung des Einzelgerichtes im summarischen Verfahren
des Bezirksgerichtes Meilen vom 14. Januar 2014 (ER130038)



Rechtsbegehren:

"1. Es sei den Beklagten 1 und 2 zu befehlen die Wohnung ..., Ni-
veau ... mit Gartenanteil inkl. zwei Abstellplatze in Tiefgarage,
MFH ... [Adresse], unverzuglich geraumt, gereinigt und in ord-
nungsgemassem Zustand zu verlassen, unter der Androhung der
Zwangsvollstreckung im Weigerungsfalle.

2. Das Stadtammannamt D. sei anzuweisen, auf erstes Ver-
langen des Klagers, nach Eintritt der Vollstreckbarkeit des Aus-
weisungsbefehls, den Befehl zu vollstrecken.

3. Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuzlglich 8 %
Mehrwertsteuer) zulasten der Beklagten 1 und 2 — unter solidari-
scher Haftung;"

(act. 1S.2)

Verfiigung des Einzelgerichtes im summarischen Verfahren
des Bezirksqgerichtes Meilen vom 14. Januar 2014:

Auf das Ausweisungsbegehren wird nicht eingetreten.
Die Entscheidgebuhr wird festgesetzt auf CHF 3'000.--.

3. Die Gerichtskosten werden dem Gesuchsteller auferlegt und
— soweit ausreichend — mit dem von ihm geleisteten Kostenvor-
schuss in der H6he von CHF 4'000.-- verrechnet.

4. Der Gesuchsteller wird verpflichtet, den Gesuchsgegnern eine
Parteientschadigung von insgesamt CHF 150.-- zu bezahlen.

5./6. Mitteilung / Rechtsmittelbelehrung.

(act. 13=act. 16 S. 5 f.)



Berufungsantrage:

Des Berufungsklagers (act. 17 S. 2):

ll1.

Es sei in Gutheissung der Berufung:

Die Verfugung vom 14. Januar 2014 des Bezirksgerichtes Meilen (Ein-
zelgericht im summarischen Verfahren, Geschafts Nr. ER130038) auf-
zuheben; und

den Gesuchsgegnern 1 und 2 zu befehlen, die Wohnung ..., Niveau ...
mit Gartenanteil inkl. zwei Abstellplatze in Tiefgarage, MFH ... [Adres-
se], unverzuglich geraumt, gereinigt und in ordnungsgemassem Zu-
stand zu verlassen, unter der Androhung der Zwangsvollstreckung im
Weigerungsfalle;

Das Stadtammannamt D. sei anzuweisen, auf erstes Verlangen
des Klagers, nach Eintritt der Vollstreckbarkeit des Ausweisungsbe-
fehls, den Befehl zu vollstrecken.

Alles unter Kosten- und Entschadigungsfolgen (zuzuglich 8 % Mehrwert-
steuer) zulasten der Gesuchsgegner 1 und 2 — unter solidarischer Haftung
fur beide Instanzen;"

1.

Erwagungen:

I
Sachverhalt und Prozessgeschichte

Mit Vertrag vom 18. Marz / 24. April 1997 mieteten die Gesuchsgegner

und Berufungsbeklagten (nachfolgend Berufungsbeklagte) vom Gesuchsteller und

Berufungsklager (nachfolgend Berufungsklager) die Wohnung ..., Niveau ..., mit

Gartenanteil oberhalb Niveau ... an der ... [Adresse] zu einem Bruttomietzins von

Fr. 7'600.-- (act. 3/1) zzgl. Fr. 250.-- fur zwei Einstellplatze in der Tiefgarage

(act. 1 S. 2). Fallige, noch nicht bezahlte Mietzinsschulden im Umfang von Fr.

250'000.-- wurden mit der zwischen dem Berufungsklager und dem Berufungsbe-

klagten 1 geschlossenen Darlehensvereinbarung vom 6. September 2010 in eine



Darlehensschuld umgewandelt, riickzahlbar bis spatestens 30. April 2015 (act.
3/15-16).

2.  Mit an die Berufungsbeklagten je einzeln adressiertem amtlichen For-
mular sowie Begleitschreiben vom 24. September 2013 kindigte der Berufungs-
klager, vertreten durch Rechtsanwalt lic. iur. X.__ | das Mietverhaltnis unter
Einhaltung der vertraglich vereinbarten Frist ordentlich auf den 31. Marz 2014 mit
der Begrindung der Missachtung der Mietzinszahlungspflicht (act. 3/2-3 und
act. 3/6-7). Diese Kindigung blieb unangefochten.

3.1 Des Weiteren setzte der Berufungsklager den Berufungsbeklagten un-
ter Hinweis auf Art. 257d OR und unter Androhung der ausserordentlichen Kundi-
gung je eine Frist von 30 Tagen an zur Begleichung des per Ende Marz 2013 fal-
ligen und anerkannten Mietzinsausstandes im — nach Abzug des Darlehens von
Fr. 250'000.-- — (Rest-)Betrag von Fr. 236'300.-- sowie der falligen Mietzinsen fur
die Periode April bis Ende September 2013 von total Fr. 47'100.-- (act. 3/3 und
3/7).

3.2 Die Berufungsbeklagten erachteten die Mietzinsausstande als nicht fal-
lig und behaupteten deren Stundung zufolge Erhéhung des ihnen im Jahre 2010
gewahrten Darlehens (act. 3/16), welche Darstellung der Berufungsklager zu-
ruckweisen liess (act. 3/17 und 3/19). Nachdem die Berufungsbeklagten die ihnen
angesetzte Zahlungsfrist ungenutzt verstreichen liessen, kiindigte Rechtsanwalt
lic. iur. X.__ namens des Berufungsklagers am 29. Oktober 2013 andro-
hungsgemass gestutzt auf Art. 257d OR das Mietverhaltnis unter Verwendung
des amtlich genehmigten Formulars (act. 3/21 und act. 3/25) und mit Begleit-
schreiben gleichen Datums auf den 30. November 2013. Im Begleitschreiben
wurde auf die Einleitung der gerichtlichen Zwangsraumung hingewiesen, sofern
die Ruckgabe des Mietobjektes per 1. Dezember 2013 nicht bestatigt werde
(act. 3/22 und act. 3/26).



3.3 Diese Kundigung focht der Berufungsbeklagte 1 mit Datum
5. November 2013 bei der Schlichtungsbehorde in Mietsachen am Bezirksgericht
Meilen an und beantragte deren Ungultigerklarung sowie die Erstreckung des
Mietverhaltnisses bis Ende Marz 2014 (act. 3/29-30).

4. Mit Eingabe vom 4. Dezember 2013 machte der Berufungsklager, ver-
treten durch Rechtsanwalt lic. iur. X.___, beim Einzelgericht des Bezirksgerich-
tes Meilen das Ausweisungsverfahren gegen die Berufungsbeklagten mit den
eingangs genannten Rechtsbegehren anhangig (act. 1). Nach Bezahlung des ihm
mit Verfligung vom 10. Dezember 2013 auferlegten Kostenvorschusses in Hohe
von Fr. 4'000.-- (act. 4, 6/1 und 9), nahmen die Berufungsbeklagten mit Schrift-
satz vom 24. Dezember 2013 innert der ihnen mit Verfugung vom 20. Dezember
2013 angesetzten Frist (act. 10 und 11/1-2) Stellung zum Ausweisungsbegehren
(act. 12). Die Vorinstanz trat mit Verfligung vom 14. Januar 2014 auf das Auswei-

sungsbegehren nicht ein (act. 13 = act. 16).

5. Gegen diesen Entscheid liess der Berufungsklager mit Eingabe vom
23. Januar 2014 (Poststempel) rechtzeitig Berufung beim Obergericht des Kan-
tons Zirich erheben (act. 14/1; act. 17). Der ihm mit Verfgung vom 13. Februar
2014 auferlegte Kostenvorschuss in Hohe von Fr. 4'000.-- wurde innert Frist ge-
leistet (act. 20 - 22). Den Berufungsbeklagten wurde mit Verfugung vom 3. Marz
2014 Frist zur Erstattung der Berufungsantwort angesetzt, mit dem Hinweis, dass
es sich um eine gesetzliche und daher nicht erstreckbare Frist handle sowie mit
der Androhung, dass bei Saumnis das Verfahren ohne die Berufungsantwort wei-
tergefuhrt werde (act. 23). Die an das Einzelgericht des Bezirksgerichtes Meilen
adressierte Berufungsantwort vom 17. Marz 2014 (Poststempel) wurde am
18. Marz 2014 zuhanden des Obergerichtes des Kantons Zurich weitergeleitet

(act. 25). Die Eingabe wurde dem Berufungsklager zugestellt (act. 26).

6. Die vorinstanzlichen Akten wurden beigezogen (act. 1 - 14). Das Ver-

fahren ist spruchreif.



Il.
Prozessuales

1. Die Verfigung vom 3. Marz 2014 wurde den Berufungsbeklagten am
7. Marz 2014 zugestellt (act. 24/1-2). Die 10-tagige Frist zur Erstattung der Beru-
fungsantwort lief somit am Montag, 17. Marz 2014, ab. Die Berufungsantwort vom
17. Marz 2014 (Poststempel) adressierten die Berufungsbeklagten an die Vor-
instanz (act. 25). Durch die rechtzeitige Eingabe beim unzusténdigen Gericht
wurde die Frist fur die Berufungsantwort nicht gewahrt. Daran andert auch der
Umstand nichts, dass die Vorinstanz die Eingabe umgehend nach Erhalt am
18. Marz 2014 an die zustandige Rechtsmittelinstanz weiterleitete — obschon sie
hiezu nicht verpflichtet war (vgl. ZK ZPO-Staehelin, 2. Aufl., 2013, N 2 zu Art. 143
ZPO aber auch BGE 5A_376/2012 vom 16. Januar 2013 Erw. 3.2 und 3.3) —, da

in jenem Zeitpunkt die Rechtsmittelfrist bereits verstrichen war.

2.1 Nach dem Gesagten darf die Berufungsantwort vom 17. Marz 2014
(act. 12) nicht bericksichtigt werden. Vorbehalten waren einzig genltigend be-
stimmte, gemass Art. 317 Abs. 1 lit. a und b ZPO zulassige neue Tatsachenbe-
hauptungen oder neue Beweismittel. Solche sind in der Eingabe nicht enthalten,
weshalb nicht weiter darauf einzugehen ist. Damit nimmt das Verfahren andro-
hungsgemass ohne Berufungsantwort seinen Fortgang (Art. 147 ZPO) und ist
aufgrund der Akten zu entscheiden (ZK ZPO-Reetz/Theiler, 2. Aufl., 2013, N 8
und 31 zu Art. 312 ZPO).

2.2 Lediglich der Vollstandigkeit halber ist darauf hinzuweisen, dass allein
der Umstand, dass die Berufungsbeklagten die ordentliche Kiindigung des Miet-
verhaltnisses per 31. Marz 2014 nicht angefochten haben und gemass eigener
Darstellung ausziehen "mussen” (act. 25), entgegen ihrer Ansicht nicht zwangs-
laufig zur Gegenstandslosigkeit des vorliegenden Ausweisungsverfahrens fuhrt.
So haben die Berufungsbeklagten weder im Zeitpunkt der Berufungsantwort be-
hauptet, bereits ausgezogen zu sein, noch wurde solches hernach geltend ge-

macht.



1.
Materielles

1.  Der Mietzinsausstand der Berufungsbeklagten betrug gemass der vom
Berufungsklager erstellten Abrechnung fur die Periode Mai 2003 bis Ende Marz
2013 Fr. 517'709.10 (= Mietzinsschuld in Hohe von Fr. 486'300.-- zzgl. Verzugs-
zins bis 30. April 2009 von Fr. 26'916.60 und Fr. 4'492.50, vgl. act. 3/10-12) bzw.
inkl. Verzugszins von 8% per 31. Marz 2013 Fr. 626'698.30 (act. 10/13) und wur-
de von den Berufungsbeklagten im Umfang von Fr. 517'709.10 anerkannt
(act. 3/14; act. 12 S. 3 f.). Der vom Berufungsklager geltend gemachte Mietzins-
ausstand flr die Periode April bis September 2013 in Hohe von total Fr. 47'100.--
blieb vor Vorinstanz unbestritten (act. 12 S. 4). Strittig ist indes die Falligkeit der
geltend gemachten Mietzinsschulden im Umfang von Fr. 236'300.-- und
Fr. 47'100.--.

2.  Der Berufungsklager machte vor Vorinstanz geltend, per Ende Marz
2013 habe der gesamte und anerkannte Mietzinsausstand Fr. 486'300.-- betragen
und sei nach Abzug des gestundeten Betrages von Fr. 250'000.-- im Umfang von
Fr. 236'300.-- zur Zahlung fallig gewesen, eben so die Mietzinsschuld fur die Peri-
ode April bis September 2013 im Totalbetrag von Fr. 47'100.--. Beide Betrage
seien unter Androhung der ausserordentlichen Kindigung mit Schreiben vom
24. September 2013 abgemahnt und den Berufungsbeklagten sei eine Zahlungs-
frist von 30 Tagen angesetzt worden. Deren Behauptung im Schreiben vom
30. September 2013, wonach das urspringliche Darlehen von Fr. 250'000.-- bis
und mit den vollen Mietzinsausstand bis September 2013 erhéht worden sei, sei
mit Schreiben vom 7. Oktober 2013 umgehend zurlckgewiesen und nach unbe-
nutztem Ablauf der Zahlungsfrist die ausserordentliche Kundigung per
30. November 2013 ausgesprochen worden. Seither seien die Berufungsbeklag-
ten nicht mehr berechtigt, das streitgegenstandliche Objekt weiter zu benutzen.

Ihre Einwendungen gegen die Kindigung seien haltlos (act. 1 S. 4 ff.).



3.1 Die Berufungsbeklagten wendeten dagegen ein, der Mietzinsausstand
von Fr. 236'300.-- per Ende Marz 2013 sei nicht fallig gewesen, da der Beru-
fungsklager und der Berufungsbeklagte 1 im Marz 2013 vereinbart hatten, dass
zusatzlich zur Stundung der bis September 2010 aufgelaufenen Mietzinsen auch
jene, welche seither angefallen seien, bis Frihling 2015 gestundet wiirden. So
habe der Berufungsklager vereinbarungsgemass eine Aufstellung samtlicher bis
Ende Marz 2013 aufgelaufener Mietzinsen gemacht und der Berufungsbeklagte 1
habe sich mit Kurzbrief vom 15. Mai 2013 mit dem Betrag von Fr. 517'709.10 ein-
verstanden erklart. Damit sei der Vertrag vom 6. September 2010 automatisch in
der Weise abgeandert worden, dass anstelle von Fr. 250'000.-- der Darlehensbe-
trag neu Fr. 517'709.10 betragen habe. Diese Darstellung werde durch die Ab-
rechnung des Berufungsklagers vom 31. Marz 2013 gestutzt, worin der Verzugs-
zins mit 8% aufgefuhrt sei, was nur im Zusammenhang mit dem im Darlehensver-
trag vereinbarten Zinssatz von 8% Sinn mache. Ausserhalb des Darlehensvertra-
ges habe der Berufungsklager nur den gesetzlichen Verzugszins von 5% zur An-
wendung bringen durfen, wie dies aus den beiden friheren Abrechnungen per
31. August 2008 und per 3. April 2009 hervorgehe (act. 12 S. 2-4).

3.2 Bis zur unglicklichen Auseinandersetzung der Berufungsbeklagten 2
mit der Ehefrau des Berufungsklagers im Juni 2013 seien sich die Parteien so-
dann klar dariber gewesen, dass auch die ab 1. April 2013 anfallenden Mietzin-
sen bis Frihling 2015 gestundet seien. Da es betreffend den Zeitraum April bis
September 2013 bloss eine mundliche Stundungsvereinbarung gebe, habe der
Berufungsklager mit der offensichtlich treuwidrigen Konstruktion von zwei ge-
trennten Kindigungsandrohungen versucht, auf krummen Wegen zu seinem Ziel

zu gelangen.

Der Streitfall sei komplex, streitig und mit Beweisproblemen behaftet, wes-
halb auf das Gesuch wegen Fehlens eines klaren Falles nicht einzutreten sei (act.
12 S. 4).



4. Nach Darstellung der Parteivorbringen, der Prozessgeschichte und den
Voraussetzungen fur den Rechtsschutz in klaren Fallen gemass Art. 257 ZPO
hielt die Vorinstanz fest (act. 16 S. 5):

"Vorliegend erscheint es unter Wirdigung der gesamten Umstande

und aufgrund der von den Gesuchstellern [recte Gesuchsgegnern] vor-

gebrachten Einwendungen nicht als vollig haltlos, dass der Gesuchstel-

ler den Gesuchsgegnern nicht doch eine Erhdhung des Darlehens ge-

wahrte und die besagten Mietzinsausstande dadurch stundete, zumal

er dies schon fruher mit der Vereinbarung vom 6. September 2010
(act. 3/15) in einem erheblichen Ausmass (CHF 250'000.-) getan hat.

Somit bringen die Gesuchsgegner schlussige Einwendungen vor, die in
tatsachlicher Hinsicht nicht sofort widerlegt werden kdnnen, womit kein
liquider Sachverhalt gegeben und auf das Begehren des Gesuchstel-
lers um Rechtsschutz in klaren Fallen nicht einzutreten ist (Art. 257
Abs. 3 ZPO)."

5.1 Dagegen bringt der Berufungsklager im Rechtsmittelverfahren vor, die
Vorinstanz habe Art. 257 Abs. 1 ZPO verletzt und den Sachverhalt unrichtig fest-
gestellt. Die Darstellung der Berufungsbeklagten gegen die Falligkeit des abge-
mahnten Zinsausstandes von Fr. 236'300.-- sei entgegen der Ansicht der Vor-
instanz ungentgend, um den Sachverhalt als illiquid erscheinen zu lassen. Weder
das Kurzschreiben der Berufungsbeklagten vom 15. Mai 2013 noch die Kosten-
zusammenstellung per 31. Marz 2013 mit dem Verzugszins von 8% liessen die
gesuchsgegnerischen Einwande glaubhaft erscheinen. Es gabe tUberhaupt keinen
nachvollziehbaren Grund oder Hinweis, weshalb er sein Darlehen auf den Betrag
von Fr. 517'709.10 erhoéht hatte. Die pauschale Behauptung der Berufungsbeklag-
ten, im Marz 2013 mundlich eine Darlehenserhdhung vereinbart zu haben, stelle
keine substantiierte und schllissige Einwendung dar, welche die Liquiditat des
klagerischen Anspruchs zu erschuttern vermoge. Die vorinstanzliche Erwagung,
wonach nicht ausgeschlossen sei, dass das Darlehen gemass gegnerischer Dar-
stellung erhoht worden sei, sei mit nichts begrundet. Die Vorinstanz habe somit
Art. 257 ZPO verletzt (act. 17 S. 51.).

5.2.1 Noch schwerer falle der Umstand ins Gewicht, dass die Vorinstanz
vernachlassigt habe, dass selbst nach Darstellung der Berufungsbeklagten ledig-
lich die offenen Mietzinsbetreffnisse bis Ende Marz 2013 inkl. Verzugszins mit der
Erhohung des Darlehens von Fr. 250'000.-- auf Fr. 517'709.10 bis Fruhling 2015
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gestundet worden seien. Nicht Gegenstand dieser behaupteten Vereinbarung im
Marz 2013 seien gemass den Berufungsbeklagten die spater fallig gewordenen
und abgemahnten Mietzinsen April bis September 2013 im Gesamtbetrag von

Fr. 47'100.-- gewesen. Indem die Vorinstanz falschlicherweise davon ausgegan-
gen sei, dass auch diese durch die Erhohung des Darlehens gestundet worden
seien, habe sie den Sachverhalt unrichtig festgestellt und somit Art. 310 ZPO ver-
letzt (act. 17 S. 6).

5.2.2 Sodann hatten die Berufungsbeklagten zur Bestreitung der Liquiditat
"und offensichtlich von der Vorinstanz nicht erkannt" ohne irgendjeglichen An-
haltspunkt vorgebracht, dass auch im Zusammenhang mit den spater fallig ge-
wordenen und abgemahnten Mietzinsbetreffnissen April bis September 2013 eine
weitere mundliche Stundungsvereinbarung zustande gekommen sei, was den An-
forderungen an die Glaubhaftigkeit der Bestreitungen nicht gentige (act. 17
S.6f.).

6. Rechtsschutz in klaren Fallen setzt gemass Art. 257 Abs. 1 ZPO vo-
raus, dass (a.) der Sachverhalt unbestritten oder sofort beweisbar ist und dass
(b.) die Rechtslage klar ist. Sofort beweisbar ist der Sachverhalt dann, wenn er
ohne zeitliche Verzogerung und ohne besonderen Aufwand nachgewiesen wer-
den kann. Der Klager hat in der Regel durch Urkunden den vollen Beweis der an-
spruchsbegrindenden Tatsachen zu erbringen. Mieterausweisungen infolge Zah-
lungsverzugs nach Art. 257d OR sind klassische Anwendungsfalle flr Verfahren
nach Art. 257 ZPO. Das Gericht hat dabei die Gultigkeit der Kiindigung als Vor-
frage zu prufen, allerdings lediglich mit der verfahrensbestimmenden einge-
schrankten Kognition (unbestrittener oder sofort beweisbarer Sachverhalt, klare
Rechtslage). Die Sachlage lasst sich in solchen Fallen einerseits liquide beweisen
(Mahnungen; Fristansetzungen; Kiindigungen [vgl. DIKE-Komm-ZPO-Gdksu,

Art. 257 N 15, Online-Stand 16. April 2012]) und andererseits ergibt sich die
Rechtsfolge bei Anwendung des Gesetzes unter Berucksichtigung von Lehre und
Rechtsprechung ohne Weiteres. Damit fihrt die Rechtsanwendung zu einem ein-
deutigen Ergebnis, was als klare Rechtslage bezeichnet werden kann (BGE 138
M123 E. 2.1.2 m.w.H.).
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Bestreitet die beklagte Partei die Tatsachen, genugt es, wenn sie substanti-
iert und schlissig Einwendungen vortragt, die in tatsachlicher Hinsicht nicht sofort
widerlegt werden konnen und die geeignet sind, die aufgrund der Aktenlage ge-
bildete gerichtliche Uberzeugung zu erschiittern. Glaubhaftmachung ist dazu nicht
erforderlich, doch reichen offensichtlich unbegriindete oder haltlose Bestreitungen
nicht aus, um einen an sich bewiesenen Sachverhalt als illiquid erscheinen zu
lassen. Insoweit kommt der Beweislastverteilung keine entscheiderhebliche Be-
deutung zu. Denn die Ausgangslage im summarischen Verfahren betreffend
Rechtsschutz in klaren Fallen, wonach der Klager die anspruchsbegrindenden
Tatsachen voll zu beweisen hat und sich die beklagte Partei mit substantiierten
und schlissigen Einwendungen begntgen kann, fuhrt dazu, dass der Klager auch
den Beweis fur den Nichtbestand des diesen Einwendungen zugrunde gelegten
Tatsachenfundamentes erbringen muss, wenn er liquide Verhaltnisse schaffen
will (vgl. BGE 5A_710/2013 vom 17. Februar 2014 Erw. 2.2 m.w.H.).

7.1 Die Ruge des Berufungsklagers ist begriindet. Die Berufungsbeklagten
haben vor Vorinstanz nicht behauptet, der Mietzinsaustand von Fr. 47'100.-- fur
die Zeitspanne April bis September 2013 sei von der Darlehenserhéhung erfasst
und somit bis April 2015 gestundet. Vielmehr wurde ohne nahere Angaben eine

anderweitige mundliche Vereinbarung geltend gemacht.

7.2 Der Berufungsklager hat durch Urkunden belegt, dass die Zahlungsauf-
forderungen und Kindigungsandrohungen vom 24. September 2013 (act. 3/3 und
3/7) sowie die Kundigungsschreiben vom 29. Oktober 2013 (act. 3/21-22 und
act. 3/25-26) den Berufungsbeklagten zugegangen sind (act. 3/4-5, 3/8-9, 3/23-24
und 3/27-28) und die dazugehdrigen Formvorschriften und Fristen gemass
Art. 257d sowie 2661, 266n OR eingehalten wurden.

7.3 Die Berufungsbeklagten haben betreffend den Mietzinsausstand ab
April 2013 weder Details zur behaupteten mundlichen Stundungsvereinbarung
wie z.B. Zeitpunkt, Ort und Umstande der Vereinbarung dargetan. Noch haben sie
eine Erklarung dafur abgegeben, aus welchem Grund neben der wie behauptet im
Marz 2013 vereinbarten Stundung durch Darlehenserhéhung betreffend die Miet-

zinse bis Ende Marz 2013 noch eine weitere, mundlich vereinbarte Stundung fur
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die Mietzinsbetreffnisse ab 1. April 2013 geschlossen und weshalb diese bis Sep-
tember 2013 begrenzt worden sein soll. Sie brachten lediglich vor, die Parteien
seien sich "klar dartber" gewesen, "dass auch die Mietzinse fur die Zeit ab 1. Ap-
ril 2013 gestundet sind bis Frihling 2015". Die Stundungsvereinbarung "Uber die
Zeit vom April bis September 2013" sei mundlich erfolgt (act. 12 S. 4).

7.4 Im Lichte des vom Berufungsklager vorgebrachten und soweit als mog-
lich belegten Sachverhalts erscheint der ganzlich unsubstantiierte Einwand der
mangelnden Falligkeit zufolge einer weiteren, mundlichen Stundungsvereinbarung
als reine Schutzbehauptung der Berufungsbeklagten und vermag den Auswei-
sungsanspruch des Berufungsklagers nicht in Zweifel zu ziehen. Daran wurde
auch nichts andern, wenn davon ausgegangen wurde, dass die bis Ende Marz
2013 angefallene Mietzinsschuld wie behauptet zufolge mindlicher Darlehenser-
héhung tatsachlich gestundet wurde. Betreffend die Mietzinsausstande April bis
September 2013 in Hohe von Fr. 47'100.-- und die diesbezlglich ausgesprochene
Zahlungsverzugskundigung liegt somit ein liquider Sachverhalt und klares Recht
im Sinne von Art. 257 ZPO vor.

7.5 Aus welchen Grinden die beiden getrennten Kiindigungsandrohungen
und Kundigungen eine treuwidrige Konstruktion darstellen sollten, erlautern die
Berufungsbeklagten nicht. Solche sind denn auch nicht ersichtlich. So ergibt sich
aus den Akten, dass sie im Vorfeld der Kiindigung nur den Mietzinsausstand bis
Ende Marz 2013 anerkannt hatten, weshalb getrennte Kindigungsandrohungen
und Kundigungen fur diese Zeit und ab April 2013 durchaus ihre Berechtigung
hatten. Des Weiteren stutzen auch die Berufungsbeklagten ihre Einwande gegen
die beiden Kundigungen auf unterschiedliche Grunde (Stundung zufolge Darle-
henserhdhung fur die Zeit bis Marz 2013 sowie anderweitige Stundung fur die Zeit
ab April 2013).

7.6 Beidiesem Ausgang kann eine Auseinandersetzung mit der Frage, ob
bezlglich der den Mietzinsausstand bis Ende Marz 2013 betreffende Zahlungs-

verzugskindigung liquide Verhaltnisse vorliegen, unterbleiben.
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8. Nach dem Gesagten wurde das Mietverhaltnis per 30. November 2013
gultig aufgelost. Die Berufungsbeklagten befinden sich ohne Rechtsgrund im Mie-
tobjekt. Die Berufung ist folglich gutzuheissen, die angefochtene Verflugung auf-

zuheben und der Ausweisungsbefehl antragsgemass zu erteilen.

Iv.
Kosten- und Entschadigungsfolgen

1. Mit dem neuen Entscheid der Berufungsinstanz ist auch Gber die Pro-
zesskosten des erstinstanzlichen Verfahrens zu entscheiden (Art. 318 Abs. 3
ZPO). Ausgangsgemass werden die Berufungsbeklagten fur das erst- und zweit-
instanzliche Verfahren kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 106 Abs. 1 ZPO).

2. Die erstinstanzliche Entscheidgebuhr wurde auf Fr. 3'000.-- festge-
setzt, was nicht beanstandet wurde. Ausgehend von einem Streitwert in Hohe von
Fr. 31°400.-- (vgl. act. 1 S. 7) ist die Entscheidgebuhr fur das zweitinstanzliche
Verfahren ebenfalls auf Fr. 3'000.-- festzusetzen (§ 4 Abs. 1, § 8 Abs. 1 sowie
§ 12 Abs. 1 und 2 GebV OG). Die erst- und zweitinstanzliche Entscheidgebuhr ist
jeweils aus den vom Berufungsklager im erst- und zweitinstanzlichen Verfahren
geleisteten Kostenvorschissen im Umfang von je Fr. 4'000.-- (vgl. act. 4, 9, 20
und 22) zu beziehen. Die Berufungsbeklagten haben dem Berufungsklager diese
im Umfang von total Fr. 6'000.-- unter solidarischer Haftung zu ersetzen (Art. 111
Abs. 2 ZPO).

3.  Fur das vorinstanzliche Verfahren erscheint eine Entschadigung des
Berufungsklagers von Fr. 2'000.-- zzgl. 8% Mehrwertsteuer (Fr. 160.--), total
Fr. 2'160.-- als angemessen (§ 4 Abs. 1, § 9 und § 11 Abs. 1 AnwGebV). Fir das
Berufungsverfahren haben die Berufungsbeklagten den Berufungsklager unter so-
lidarischer Haftung mit Fr. 1'300.-- zuzlglich 8% Mehrwertsteuer (Fr. 104.--), total
Fr. 1'404.--, zu entschadigen (§ 4 Abs. 1,§ 9, § 11 Abs. 1 und § 13 Abs. 1 und 2
AnwGebV).
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Es wird erkannt:

In Gutheissung der Berufung wird die Verfugung des Einzelgerichtes im
summarischen Verfahren des Bezirksgerichtes Meilen vom 14. Januar 2014

aufgehoben.

Den Berufungsbeklagten 1 und 2 wird befohlen, die Wohnung ..., Niveau ...
mit Gartenanteil inkl. zwei Abstellplatze in der Tiefgarage, MFH ... [Adresse],
unverzuglich geraumt, gereinigt und in ordnungsgemassem Zustand zu ver-

lassen, unter der Androhung der Zwangsvollstreckung im Weigerungsfalle.

Das Gemeindeammannamt Kusnacht-Zollikon-Zumikon wird angewiesen,
auf erstes Verlangen des Berufungsklagers, nach Eintritt der Vollstreckbar-
keit des Ausweisungsbefehls, den Befehl zu vollstrecken, nétigenfalls unter
Beizug der Polizei. Die Kosten fur die Vollstreckung sind auf Verlangen vom
Berufungsklager vorzuschiessen, sind ihm aber von den Berufungsbeklag-

ten 1 und 2 zu ersetzen.

Die erstinstanzliche Entscheidgebuhr wird auf Fr. 3'000.-- festgesetzt, den
Berufungsbeklagten 1 und 2 unter solidarischer Haftung auferlegt und aus
dem vom Berufungsklager im erstinstanzlichen Verfahren geleisteten Kos-
tenvorschuss bezogen. Die Berufungsbeklagten 1 und 2 werden unter soli-
darischer Haftung verpflichtet, dem Berufungsklager den geleisteten Vor-

schuss im Umfang von Fr. 3'000.-- zu ersetzen.

Die Berufungsbeklagten 1 und 2 werden unter solidarischer Haftung ver-
pflichtet, dem Berufungsklager fur das erstinstanzliche Verfahren eine Par-
teientschadigung von Fr. 2'160.-- (inkl. 8 % MWST) zu bezahlen.
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Die zweitinstanzliche Entscheidgebihr wird auf Fr. 3'000.-- festgesetzt, den
Berufungsbeklagten 1 und 2 unter solidarischer Haftung auferlegt und aus
dem vom Berufungsklager im Berufungsverfahren geleisteten Kostenvor-
schuss bezogen. Die Berufungsbeklagten 1 und 2 werden unter solidari-
scher Haftung verpflichtet, dem Berufungsklager den geleisteten Vorschuss

im Umfang von Fr. 3'000.-- zu ersetzen.

Die Berufungsbeklagten 1 und 2 werden unter solidarischer Haftung ver-
pflichtet, dem Berufungsklager flr das Berufungsverfahren eine Parteient-
schadigung von Fr. 1'404.-- (inkl. 8 % MWST) zu bezahlen.

Schriftliche Mitteilung an die Parteien, an das Gemeindeammannamt Kus-
nacht-Zollikon-Zumikon sowie an das Einzelgericht im summarischen Ver-
fahren des Bezirksgerichtes Meilen und an die Obergerichtskasse, je gegen

Empfangsschein.

Nach unbenutztem Ablauf der Rechtsmittelfrist gehen die erstinstanzlichen

Akten an die Vorinstanz zurick.

Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist innert
30 Tagen von der Zustellung an beim Schweizerischen 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. (subsidiare Verfassungsbeschwerde) in Verbindung mit Art. 42

des Bundesgesetzes Uber das Bundesgericht (BGG).
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Dies ist ein Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG.

Es handelt sich um eine mietrechtliche Angelegenheit. Der Streitwert betragt
Fr. 31'400.--.

Die Beschwerde an das Bundesgericht hat keine aufschiebende Wirkung.

Obergericht des Kantons Zurich
lI. Zivilkammer

Die Gerichtsschreiberin:

lic. iur. D. Tolic Hamming

versandt am:
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