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Erwagungen

E.20

Mai 2017 verstarb A.. Der Mietvertrag ging in der Folge auf die Mutter des Klagers C. Uber.
Ein knappes Jahr darauf, am 13. Februar 2018, verstarb auch C. Die Beklagte kiindigte das
Mietverhdtnis mit der Erbengemeinschaft von A. und C. am 22. Mérz 2018 auf den
nachsten ordentlichen K iindigungstermin, den 30. September 2018. Wahrend die anderen
Erben die Erbschaft von C. ausschlugen, nahm der Klager die Erbschaft letztlich an, womit
er aseinziger (...) Rechtsnach- folger in den Mietvertrag Uber die Wohnung eingetreten ist.
Aktuell ist ein Brutto- mietzins von Fr. 1'457.— geschuldet. (...) Die Kindigungsfrist betragt
vier Monate, der Vertrag ist jeweils auf Ende Méarz und September kiindbar. (...) V.
Materielles 1. Gltigkeit der Kiindigung 1.1. Grundlagen 1.1.1. Bel der Miete von Wohn-
und Geschéftsraumen ist die Kindigung an- fechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben verstosst (Art. 271 Abs. 1 OR; vgl. auch Art. 271a OR). Allgemein gilt
eine Kindigung als treuwidrig, wenn sie ohne objektives, ernsthaftes und schiitzenswertes
Interesse und damit aus reiner Schikane erfolgt oder Interessen der Parteien tangiert, diein
einem krassen Missverhdtnis zueinander stehen (BGer 4A_437/2018 vom 5. Februar 2019,
E.4.1.2;BGE 142111 91E. 3.2.1S.92f.; BGE 140111 496 E. 4.1 S. 497; BGE 138 111 59
E. 2.1 S. 62; jem.w.H.). Anfechtbar sind daher neben nutz- losen oder gar schikandsen

K uindigungen auch solche, die Ausdruck widerspriich- lichen Verhaltens oder
schonungsloser Rechtsausiibung sind. Nicht jedes Interes- senmissverhaltnis gentigt
alerdings fur eine Ungultigerklarung einer Kindigung. Nach der Konzeption des Gesetzes
ist es nicht zu beanstanden, wenn die kiindi- gende Partei ihr eigenes Interesse tiber
dagienige der gekiindigten Partei stellt, solange dieses Interesse nur auch tatsachlich
vorhanden ist (CHK-HULLI- GER/HEINRICH, Art. 271-271a OR N 3f.; Mietrecht fir die
PraxiSsTHANEI, 9. Aufl., Zurich 2016, S. 782). Das Gesetz kennt auch keinen Katalog
gultiger Kindigungs-

- 3 - grinde. Wann ein Interessenungleichgewicht zur Aufhebung der Kindigung fuhrt, ist
im Einzelfall zu entscheiden, aber jedenfalls nicht leichthin anzunehmen (begjaht z.B. in
BGer 4A_300/2010 vom 2. September 2010 sowie BGer 4A 297/ 2010 vom 6. Oktober
2010, wo sich die Mieter in einer dusserst schwierigen Situation befanden, vor welcher die
geltend gemachten K iindigungsgriinde verblassten). Die Interessenabwagung beim

K undigungsschutz im engeren Sinn hat eine ande- re Qualitét als jene bei der Erstreckung:
Dort fUhrt eine durch die Kindigung aus- gel6ste Harte des Mieters zu einer Erstreckung
des Mietverhaltnisses, soweit das Interesse des Vermieters an der Auflosung diese nicht
Uberwiegt. Beim Kindi- gungsschutz im engeren Sinn gentigt dagegen nur ein erhebliches
Interessenge- falle zum Nachteil des Mieters fir eine Aufhebung der Kiindigung (vgl. BGE
125111 231 E. 4b; BGE 135111 112 E. 4, BGE 140 111 496 E. 4.1; BGer 4A_703/2016 vom



E.24

Mai 2017 E. 4.1 und 4.2 [nur im Internet publ. Tell von BGE 143 111 344]; BGer
4A_131/2008 vom 25. Juni 2008; BGer 4A_518/2010 vom 6. Dezember 2010 E. 2.4.2).
1.1.2. Massgeblich sind die Verhdtnisse im Zeitpunkt der Kindigung, wobei spa- tere
Ereignisse u.U. Rickschlisse auf die Umstande bis zur Kindigung zulassen. Laut
Bundesgericht obliegt es grundsétzlich dem Empféanger der Kindigung zu beweisen, dass
die tatsachlichen Voraussetzungen fir einen Verstoss gegen Treu und Glauben gegeben
sind, mithin darzutun dass die K iindigung etwa aus einem verponten oder nicht
schitzenswerten Grund erfolgte; der Kindigende hat jedoch redlich zur Wahrheitsfindung
beizutragen und die Kundigung auf Ersuchen hin zu begriinden (vgl. Art. 271 Abs. 2 OR;
BGE 138 111 59 E. 2.1). Die kuindigende Partei ist an die von ihr gegebene Begriindung der
Kundigung grundsétzlich gebunden (BGer 4A _342/2007 vom 2. November 2007 E. 2.2.1),
und muss den Kiindigungs- grund zumindest glaubhaft machen (BGer 4A_518/2010 vom
16. Dezember 2010 E. 2.4.1= MRA 2/11, S. 59 ff.). Eine trotz entsprechendem Begehren
unvollstandig gebliebene oder falsche Begriindung stiitzt sich nach der neueren in der
amtlichen Sammlung des Bundesgerichts publizierten Rechtsprechung im Allgemeinen
nicht auf ein schutzwiirdiges Interesse und kann zur Ungultigerklarung fuhren (BGE 140 111
496 E. 4.1). Zwar ist die Begriindung der Kindigung nicht Gultigkeitserfordernis. Sie kann
insbesondere noch wahrend des Verfahrens geliefert, erganzt oder pra

- 4 - zisiert werden. Auf der faktischen Ebene hat die Begriindungsobliegenheit jedoch oft
eine zentrale Bedeutung: Wird im Laufe des Verfahrens ein ganz anderer Grund genannt als
noch in der Kiindigung selbst, oder bleibt der angegebene Grund vage und pauschal,
obwohl der kiindigenden Partei ndhere Angaben bei Ernsthaftigkeit des genannten Motivs
maoglich sein missten, so kann dies ein Indiz daftr bilden, dass die Kiindigung ohne
schitzenswertes Interesse erfolgt ist (BGE 143 111 344 E. 5.3.3-4; ebenso das Urtell des
Obergerichts des Kantons Zirich NG170019-O v. 9.3.2018, E. 4.2 und 7.2). 1.1.3. Werden
fur eine Kiindigung mehrere Griinde angefiihrt, so ist sie grund- sétzlich gultig, wenn von
den geltend gemachten K iindigungsgriinden mindestens einer nicht missbrauchlich ist
(BGer 4A_189/2008 vom 26. Januar 2009, E. 6.1, publ. in: mp 2/09, S. 100 ff.; BGer
4C.365/2006 vom 16. Januar 2007, E. 3.2; BGer 4C.400/1998 vom 23. Mé&rz 1999, E. 4a
und 4b, publ. in: mp 4/99, S. 195 ff.). Im Urteil 4A_189/2008 vom 26. Januar 2009 hat das
Bundesgericht allerdings klargestellt, dass ein nicht missbréuchlicher Grund sekundéren
Charakter haben und nur der Tarnung der wahren, missbrauchlichen Griinde dienen kann.
Dies muss auch gelten, wenn in der Begrtindung legitime und missbrauchliche Griinde
aufgefuhrt werden. Nicht zu beanstanden ist es hingegen, wenn von mehreren angegebenen
legitimen Grinden einer eher im Hintergrund steht (BGer 4C.365/ 2006 vom 16. Januar
2007). Entscheidend ist letztlich eine Gesamtsicht, wobei dem Vermieter eine unglickliche
Formulierung nicht schadet, soweit nur die Ab- sicht mit Treu und Glauben vereinbar ist,
die hinter der Kiindigung steckt. 1.1.4. Der Mieter kann die Sache mit Zustimmung des
Vermieters ganz oder teilweise untervermieten (Art. 262 Abs. 1 OR). Dabei kann der
Vermieter die Zu- stimmung zur Untermiete nur in bestimmten Fallen verweigern,
namentlich wenn die Bedingungen der Untermiete im Vergleich zu denjenigen des
Hauptmietver- trags missbrauchlich sind (Art. 262 Abs. 2 lit. b OR). Diese Bestimmung
richtet sich hauptsachlich gegen die Erzielung eines missbrauchlichen Gewinns aus der
Untervermietung. Dieser bestimmit sich durch den Vergleich zwischen dem Haupt- und dem
Untermietzins (SVIT-K, F. ROHRER, Art. 262 N 18 m.w.H.). Ist der Unter- mietzins hther
als der Hauptmietzins, so ist jeweilsim konkreten Fall zu prifen, ob



- 5- sich die Differenz rechtfertigen l&sst, etwa durch vom Untervermieter getétigte In-
vestitionen in die Mietsache oder in mitvermietete Einrichtungsgegenstande (SVIT-K, F.
ROHRER, Art. 262 N 18). Ein pauschaler prozentualer Zuschlag auf den Untermietzins
ohne konkrete Rechtfertigung ist dagegen abzulehnen (vgl. hinten S. 141.). 1.1.5.
Beantwortet der Vermieter das Begehren um Zustimmung zu einem Un- termietvertrag
trotz Aufforderung nicht, so kann der Mieter davon ausgehen, dass der Vermieter keinen
Verweigerungsgrund geltend machen kann oder will und er deshalb berechtigt ist, den
Untermietervertrag abzuschliessen. In einem solchen Fall ist es dem Vermieter aus Griinden
des Vertrauensschutzes verwehrt, sich spéter auf einen vorbestehende V erweigerungsgrund
zu berufen. Bei wesentli- chen Anderungen der Umstande oder bei nachtréglicher
Entstehung eines Ver- weigerungsgrundes ist der Vermieter hingegen berechtigt, auf seine
stillschwei- gende Zustimmung zurtickzukommen (SVIT-K, F. ROHRER, Art. 262 N 34).
1.1.6. In der Lehre und Rechtsprechung wird es als legitimer Kindigungsgrund anerkannt,
wenn eine Kundigung wegen einer Untervermietung ausgesprochen wird, die ohne
vorgangige Zustimmung des Vermieters erfolgte und wenn weiter die Zustimmung mit
gutem Recht wegen einesin Art. 262 Abs. 2 OR vorgesehe- nen Grundes hétte verweigert
werden kdnnen, wobei die zweite Voraussetzung in der Lehre umstritten ist (BGE 134 I11
300 E. 3.1; BGE 134 111 446; HEINRICH, Die Untermiete, Diss. Zirich 1999, S. 158;
SVIT-K, F. ROHRER, Art. 262 OR N 34; BSK OR-WEBER, Art. 262 N 4a; Mietrecht fur
die Praxis’NIDEROST, 9. Aufl., Ziirich 2016, S. 623 f.). 1.2. Anwendung auf den
vorliegenden Fall 1.2.1. Die mit amtlichem Formular ausgesprochene Kindigung vom 22.
Mérz 2018 per 30. September 2018 enthielt keine schriftliche Begrindung. Entgegen der
Ansicht des Klagersist die Kiindigung nicht schon allein aus diesem Grund missbrauchlich.
Sowohl der Kl&ger als auch die Beklagte fiihrten sinngemass aus, dass in der Folge mehrere
Grunde fur die Kindigung vorgebracht wurden, ndmlich im weitesten Sinne die
Untervermietung der Wohnung durch den Kl&ger sowie der

- 6 - Wunsch der Beklagten, die Wohnung an eine Familie zu vermieten. Die Beklagte
prézisierte die Kundigungsgrinde zul &ssigerweise anlésslich der Hauptverhand- lung und
fuhrte aus, die Kundigung sei priméar wegen den zahlreichen Pflichtver- letzungen des
Kl&gers inshesondere im Zusammenhang mit der Untervermietung ausgesprochen worden
und sei sodann durch den Umstand begtinstigt worden, dass die Beklagte die grossen
Wohnungen im rechten Strang der streitbetroffenen Liegenschaft an Familien vermieten
wolle. Die beiden Kundigungsgrinde sind nachfolgend zu prifen. 1.2.2. Unbestritten ist,
dass der Klager bzw. sein Vater den Untermietvertrag mit D. vom 21. August 2016 der
Beklagten vorgelegt und um Bewilligung desselben gebeten hat. Weiter ist auch unstrittig,
dass die Beklagte, damals vertreten durch den Verwalter V., keine ausdriickliche Erteilung
oder Verweigerung der Zustim- mung zum Untermietvertrag mit D. aussprach. Hingegen
sind sich die Parteien uneinig, was der Verwalter V. konkret dazu gesagt hat. Der Klager
machte gel- tend, er habe nie eine Antwort auf seine Anfrage erhalten. Einzig als er den
Ver- walter V. anlasslich eines Gespréchs darauf angesprochen habe, habe dieser ge- sagt,
er wisse ja, gegen Untermieter konne man nichts unternehmen. Die Beklagte bestritt, dass
V. eine solch generelle Aussage gemacht habe, und fihrte aus, V. habe sinngemass gesagt,
dass man nicht grundsétzlich gegen Untermiete sei, aber dass man die Bedingungen wissen
wolle und dass man vor Abschluss der Vertrage die Moglichkeit zur Zustimmung haben
wolle. Er habe auf die Regeln der Untermiete hingewiesen. Was V. damals tatséchlich
sagte, kann vorliegend aller- dings offen gelassen werden, mithin kann eine Befragung des
Zeugen V. unter- bleiben. Denn selbst wenn V. die Behauptungen des Klagers bestétigen



wurde, kdnnten daraus nicht die Schlussfolgerungen gezogen werden, wie sie der Klager
ableiten will. Zwar kann man fir das Untermietverh&tnis mit D. eine konkludente
Zustimmung bejahen; eine solche wird von der Beklagten auch nicht in Abrede gestellt.
Hingegen geht es nicht an, das stille Akzeptieren des Untermietverhalt- nisses mit D. mit
einer generellen Zustimmung fir sdmtliche weiteren Untermiet- verha tnisse ungeachtet des
Ausmasses der Untervermietung oder der Konditio- nen gleichzusetzen. Selbst wenn V. auf
Nachfrage des Kl&gers gesagt hétte, ge- gen eine Untervermietung kénne man nichts
unternehmen, konnte der Klager dar-

- 7 - aus vernunftigerwei se hochstens ableiten, dass er fur ein neues Untermietverhélt- nis,
vergleichbar mit demjenigen von D., nicht mit einer Verweigerung der Zustim- mung zu
rechnen hatte, nicht aber, dass er der Beklagten kiinftige Untermietver- haltnisse Uberhaupt
nicht mehr vorgangig zur Zustimmung vorlegen musste. Ins- besondere nicht, wenn es nicht
bei einem (vergleichbaren) Untermietverhdtnis blieb, sondern neu mehrere nebeneinander
bestehende Untermietverhéltnisse eingegangen werden sollten. Der Kl&ger durfte lediglich
darauf vertrauen, dass die Beklagte sich beziiglich des Untermietverhatnisses mit D. nicht
spater auf einen allfalligen vorbestehenden Verweigerungsgrund beruft. Dadurch, dass der
Kl&ger aber immer wieder neue, zusétzliche Untermietvertrage abschloss, verénderten sich
die Umstande wesentlich und gab es wieder Anlass, die ganze Situation zu Gberprifen.
Darausfolgt, dass der Kléger auch bel den Untermietvertrdgen mit E., F., G. und H. jeweils
bei der Beklagten vorgéngig um Zustimmung hétte fragen miissen, was er
unbestrittenermassen nicht getan hat. Entgegen den Ausfihrun- gen des Klégers reichte es
nicht aus, dass er mit Schreiben von Ende Mai 2017 unter Beilage der Untermietvertrége
der Beklagten zur Kenntnis brachte, wer zur- zeit als Wohngemeinschaft in der Wohnung
wohnte, nachdem E. bereits seit 18. November 2016 und F. sowie G. schon seit 1. April
2017 eingezogen waren. Vielmehr lasst sich aus dem Schreiben von Ende Mai 2017
zwanglos schliessen, dass die Untervermietung einmal ein Thema zwischen den Parteien
gewesen sein muss und es der Beklagten nicht gleichgultig war, wer zu welchen
Bedingungen in der Wohnung des Kl&gers wohnt. Den Untermieter H. hat der Klager
unbestritte- nermassen der Beklagten nicht einmal gemeldet. Aus den Argumenten, weshalb
er dies unterlassen habe, kann der Klager nichts zu seinen Gunsten ableiten: Dass der
Kl&ger beflrchtet haben will, das Mietverhdtnis werde neu geprift, wenn er H. der
Beklagten melde, zeigt deutlich genug, dass der Kl&ger sich alles andere als sicher war, dass
er Uber eine generelle Zustimmung der Beklagten zu jeglichen Untermietverhd tnissen
unabhangig von deren Art, Ausmass und Preis verfiigte. Zudem widerspricht er sich mit
seinen weiteren Argumenten, wenn er einerseits sagt, er habe mit der Meldung bis zum
Ableben seiner Mutter warten wollen, weil sich dann eine andere Rechtslage ergeben
wurde, und andererseits geltend macht, in der Zeit, als die Meldung hétte erfolgen sollen,
habe die Mutter des KI&

- 8 - gers einen Schlaganfall erlitten und die Verschlechterung des Zustandes seiner Mutter
habe ihn, nachdem bereits sein Vater kurz zuvor verstorben sei, so mitge- nommen, dass es
bei ihm vollkommen untergegangen sei, den Einzug H.s bei der Beklagten zu melden.
Entweder beabsichtigte er bewusst, die Meldung nach dem (offenbar erwarteten) Ableben
der Mutter vorzunehmen oder aber der Zustand seiner Mutter hat ihn so mitgenommen, dass
er die Meldung vergessen hat. Die Argumente kdnnen nicht beide zutreffen. Schliesslich
verféngt auch die Behaup- tung nicht, dass H. jalediglich ein Ersatzmieter fir den
ausgezogen E. gewesen sei, denn weder hat H. den Untermietvertrag von E. Gbernommen,



noch gelten in seinem Untermietvertrag dieselben Bedingungen wiein jenem von E.
Entgegen der Ansicht des Klagers gehort auch die Dauer eines Untermietverhalt- nisses,
mithin die Beendigung eines Untermietverhatnisses, zu den Informatio- nen, die dem
Vermieter schon im Hinblick auf dessen Meldepflicht an die Verwal- tungsbehdrden
bekanntzugeben sind (vgl. dazu https://www.stadt-

zuerich.ch/prd/de/index/bevoel kerungsamt/umziehenmel den/drittmel de- pflicht.html;
besucht am 7. Mai 2019). Diese Information ist auch aus mietrechtli- chen Griinden von
Bedeutung, denn nur so kann ein Vermieter einschétzen, wie viele Mieter/Untermieter im
Mietobjekt (noch) wohnhaft sind bzw. wie viele Unter- mietverhaltnisse bestehen und
dementsprechend auch nachvollziehen, ob die Sa- che noch immer vertragsgemass bentitzt
wird und ob allfallige Untermietbedin- gungen missbrauchlich sind. Der Kléger meldete die
Auszuge von D. und E. nicht der Beklagten. Was die Hohe der Untermietzinse betrifft, so
ist in erster Linie darauf hinzuweisen, dass entgegen der Ansicht des Klégers aus BGE 119
[1 353 nicht abzuleiten ist, dass ein Untervermieter unabhangig von den konkreten

L eistungen generell eine Pauschale von 20% auf den Untermietzins fir Moblierung
schlagen darf. Aus dem Entscheid geht lediglich hervor, dass fir Zusatzleistungen, die
zugunsten des Un- termieters erbracht werden, ein Aufschlag auf den Untermietzins
erhoben werden darf (BGE 119 11 353 E. 5¢=mp 2/94 S. 63). Zudem wird in diesem
Bundesge- richtsentscheid klar gesagt, dass in Anbetracht des Sinnes und Zwecks der Un-
termiete sowie des Gesetzeswortlauts nichts darauf hindeutet, dass die Untermie-

- 9 - te einen gewinnbringenden Charakter haben soll (BGE 11911 353 E. 6b=mp 2/94 S.
65). Wirde man der Ansicht des Kl&gers folgen, kdnnte man — Uberspitzt aus- gedrtickt —
einen Stuhl in ein Zimmer stellen und fir diese Mdblierung bei der Be- rechnung des
Untermietzinses 20% auf den Hauptmietzins schlagen. Ein solcher Untermietzins wére
indessen offensichtlich tibersetzt und damit missbrauchlich, so dass ein Vermieter seine
Zustimmung zur Untermiete verweigern durfte. Der K& ger verkennt daher die Rechtslage,
wenn er geltend macht, dass es beim Auf- schlag fur die Moblierung nicht auf die konkrete
Ausstattung ankomme. Inwiefern es laut dem Kl&ger eine diesbeziigliche Regel im
Steuerrecht gibt, kann offen blei- ben, da hier keine steuerrechtlichen Fragen zu
beantworten sind. Fur die Beurtei- lung, ob ein Untermietzinsim Vergleich zum
Hauptmietzins missbrauchlich ist, muss zumindest geschétzt werden kénnen, ob fur eine
Abweichung vom Haupt- mietzins ein Gegenwert besteht, mithin ob ein Aufschlag sachlich
gerechtfertigt ist. Vergleicht man den Hauptmietzins mit den Untermietzinsen so ergibt sich
folgen- des: Die Parteien stimmen darin Uberein, dass sich bel einem Hauptmietzins von
brutto Fr. 1'457.— der Mietzins pro m2 auf brutto Fr. 29.14 belduft und dementspre- chend
der anteilsmassige Hauptmietzins fur ein Zimmer mit 10 m2 brutto Fr. 291.— und fur ein
Zimmer mit 15 m2 brutto Fr. 437.— betragt. Gemass Untermietvertrag mit E. zahlte dieser
ab dem 18. November 2016 fur ein Zimmer mit 15 m2 brutto Fr. 530.—. Die Differenz zum
anteilsméassigen Hauptmiet- zins von Fr. 437.— betragt demnach Fr. 93.— (= 21.3 %
Aufschlag). Im Untermietvertrag von F. wurde ein Mietzins von brutto Fr. 350.— fir ein
Zimmer mit 10 m2 vereinbart. Mietbeginn war der 1. April 2017. Die Differenz zum
anteils- méassigen Hauptmietzins von Fr. 291.— betrégt folglich Fr. 59.— (= 20.3 % Auf-
schlag). Gemass Untermietvertrag mit G. betrug der Mietzinsab 1. April 2017 brutto ca. Fr.
360.— (Fr. 350.— brutto plus ca. Fr. 10.— zusétzlich fir Strom) fur ein Zimmer mit 10 m2.
Die Differenz zum anteilsméassigen Hauptmietzins von Fr. 291.— betrégt somit ca. Fr. 69.—
(= 23.7 % Aufschlag). Im Untermietvertrag mit H., der das Zimmer mit 15 m2 (ehemalsE.s
Zimmer) ab 6. November 2017 bewohnte, wurde ein Mietzins von brutto Fr. 541.— bis



543.— (Fr. 525.— brutto plus zusétzlich Fr. 7-9.—fur Strom und Fr. 9.— fur WLAN)
vereinbart.

- 10 - Die Differenz zum anteilsméassigen Hauptmietzins von Fr. 437.— betragt demnach Fr.
104.— bis 106.— (= 23.8-24.3% Aufschlag). Die Untermietzinse weisen somit im Vergleich
zum Hauptmietzins erhebliche Dif- ferenzen auf (Aufschlége von 20.3-24.3 %), weshalb
sich die Frage stellt, inwie- fern diese durch Zusatzleistungen des Klagers als
Untervermieter gerechtfertigt sind. In den Untermietvertragen von F., G. und H., nicht aber
in demjenigen von E., wird erwahnt, dass das Zimmer mobliert oder teilweise mobliert sei
bzw. dass der Mietzins die Amortisation von Mobiliar einschliesse, jedoch jeweils ohne
ndhe- re Angaben zur Ausstattung der Zimmer. Der Klager stellte keine substantiierten
Behauptungen hinsichtlich der konkreten Moblierung der einzelnen untervermieteten
Zimmer sowie zu den damit verbunde- nen Kosten auf, weshalb auch der pauschal
offerierte Augenschein als Beweis, dass die Zimmer mobliert durch den Klager zur
Verfligung gestellt worden seien, nicht abzunehmen ist. Abgesehen vom Hinweis, dass er
seinen Untermietern ins- besondere neu gekaufte Bettwasche zur Verfligung gestellt habe,
beschrénkte er sich auf die Aussage, dass die Zimmer "madbliert” bzw. "teilweise mobliert”
gewe- sen seien. Auf Vorhalt des Untermietvertrags mit E. und den Belegeniin (...) sowie
auf Hinweis, dassim Vertrag nichts zur Méblierung stehe, und auf Frage, worin die
Moblierung bestanden habe, fuhrte der Kl&ger aus, er habe ein Bett, Bettwasche und einen
Teppich gekauft. Weiter habe es einen Birotisch im Zimmer sowie den Schrank der Eltern.
Der Klager behauptete zwar zuerst, der Transparenz halber minuzids sémtliche
Kaufquittungen aufbewahrt zu haben, um die zu amortisieren- den Ausgaben belegen zu
konnen und legte als Beweis dafir Belege (...) ins Recht. Jedoch relativierte er diese
Aussage wieder und meinte zu den eingereich- ten Belegen, diese wirden mit dem Einzug
von H. zusammenhangen, da habe man eingekauft. Es sei nur ein Beispiel bzw. Muster und
er sei nicht der Meinung gewesen, dass er jeden Posten ausweisen misse, da er jamit einer
Pauschale von 20 % gerechnet habe. Taugliche Beweisofferten fehlen damit trotz gerichtli-
cher Nachfrage ebenso wie substantiierte Behauptungen. Es 18sst sich festhalten, dass
vorliegend Zusatzleistungen des Klagers wie etwa die M 6blierung der untervermieteten
Zimmer oder die Kosten fur den WLAN- Anschluss, die den jeweiligen Aufschlag von
mindestens 20% auf den anteilsmés-

- 11 - sigen Hauptmietzins rechtfertigen wirden, weder substantiiert behauptet ge-
schweige denn ausgewiesen wurden, weshalb die verlangten Untermietzinse als
missbrauchlich zu betrachten sind. Abgesehen davon hétte der Kléger im Falle einer
rechtzeitigen Bekanntgabe der Konditionen zumindest mit Ruckfragen der Vermieterin
rechnen mussen. Diesfalls wére der Klager seinen Informationspflich- ten nach Art. 262
Abs. 2 lit. a OR nicht schon dadurch nachgekommen, wenn er die entsprechenden Zahlen
im vorliegenden Kindigungsschutzverfahren offenge- legt hétte. Vielmehr wére es
erforderlich gewesen, der Beklagten auf Verlangen schon bei der Begriindung der
Untermietverhaltnisse eine Uberzeugende Rech- nung zu présentieren und diese auch zu
belegen. Dies hat der Kléger aber mit der unterlassenen Information ebenfalls verhindert.
Die Beklagte hétte folglich so oder anders gestiitzt auf Art. 262 Abs. 2 lit. aund b OR ihre
Zustimmung zu den Un- termietvertrégen mit E., F., G. und H. verweigern kdnnen, wenn
sie denn um Zu- stimmung gefragt worden ware. In Anbetracht der von der Beklagten
geltend gemachten und nach dem Gesagten auch zutreffenden Pflichtverletzungen des
Klé&gers erscheint es nachvollziehbar, dass das Vertrauen der Beklagten in den Klager



letztlich erschittert war und dass die Beklagte, nachdem sie anfangs noch keine konkreten
Massnahmen gegen das Verhalten des Klagers (insbesondere gegen das Verlangen
missbrauchlicher Un- termietzinse) ergriffen hatte, im Mé&rz 2018 zur ordentlichen
Kundigung schritt, as sie durch die Information des Personenmeldeamts im Februar 2018
erneut von einem Untermietverhaltnis erfuhr, welches der Klager wiederum ohne um
Zustim- mung gefragt zu haben im November 2017 eingegangen war. Die Beklagte han-
delte vorliegend nicht treuwidrig, wenn sie unter anderem die Kiindigung aus- sprach, weil
der Klager wiederholt nicht um Zustimmung gefragt hat, bevor er ein neues bzw.
zusétzliches Untermietverhdltnis einging, zumal die Beklagte die Zu- stimmung zu den
Untermietvertrégen aufgrund der missbrauchlichen Untermiet- zinse und der fehlenden
Kommunikation der Berechnungsgrundlagen hétte ver- weigern konnen. Die Kiindigung
erfolgte demnach auch nicht aus geringftigigem Anlass. Auch dass der Kl&ger nach eigenen
Angaben die Untermietzinse ab Feb- ruar 2018 auf Fr. 300.— bzw. Fr. 450.— gesenkt hat,
anderte daran nichts, zumal der Kléger die Senkung der Untermietzinse der Beklagten gar
nicht zur Kenntnis

- 12 - brachte und sie somit auch im Zeitpunkt der Kindigung nichts davon wusste. Der
Kundigungsgrund ist daher legitim und nicht missbréuchlich. 1.2.3. Weiter wurde die
Kundigung damit begriindet, dass die Beklagte die gros- sen Wohnungen im rechten Strang
der streitbetroffenen Liegenschaft primér an Familien vermieten mochte. Der Wunsch der
Beklagten, die Wohnung des Klagers wieder einer Familie mit Kindern zu vermieten,
erscheint hier besonders deshalb legitim, weil die durch den Kl&ger herbeigefiihrten
Verénderungen die Beklagte wesentlich schlechter stellten als die urspriinglich mit den
Eltern des Kl&gers ver- einbarte Nutzung als Familienwohnung: Neu sah sich die Beklagte
mit der Situati- on konfrontiert, dass der Klager dauerhaft eine instabile Wohngemeinschaft
einge- richtet hatte, welche nicht zuletzt wegen der prekaren finanziellen Verhal tnisse des
Kl&gers selber (...) auch ein erhebliches Bonitétsrisiko fur die Beklagte barg, weil der
Kl&ger ohne die Einnahmen aus der Untervermietung offensichtlich nicht in der Lage war,
den Hauptmietzins zu finanzieren. Im Ubrigen ist erstellt, dass die Kiindigung primér auf
den Pflichtverletzungen des Klé&gers beruhte. Unbestrittenermassen beguinstigte der Wunsch
der Beklagten, die Wohnung an eine Familie zu vermieten, lediglich den Entscheid zu
kiindigen. Dieser zweite Kiindigungsgrund steht demnach eher im Hintergrund. Es fuhrt da-
her auch nicht zur Missbréuchlichkeit der Kiindigung, dass die Beklagte noch kei- ne
bestimmte Familie fir die Wohnung des Kl&gers vorgesehen hat und somit die- ser
Kundigungsgrund wenig konkret ist, sowie dass der Klager Zweifel an der Ernsthaftigkeit
dieser Absicht hegte, weil nicht ale grossen Wohnungen im rech- ten Strang der
Liegenschaft an Familien vermietet sind. Da bereits der erste Kin- digungsgrund guiltig ist
und die Beklagte sich bei ihrem Entschluss zur Kindigung so oder anders Gedanken tber
die Nutzung der Sache nach der Beendigung des Mietverhdtnisses mit dem Klager machen
musste, kann eine weitergehende Pri- fung des zweiten K tindigungsgrundes vorliegend
unterbleiben. Aus diesem Grund verbietet es sich auch, alein aufgrund der offenbar
beabsichtigten Vermietung der Wohnung an eine Familie zu prifen, ob ein offenkundiges
Missverhéltnis zwischen den Interessen der Parteien besteht, wie der Klager diestut, dadies
—wie gesagt — nicht der einzige und nicht der Hauptgrund fir die Kindigung war. Bezieht
man

- 13 - letzteren in die Interessenabwagung mit ein, besteht jedenfalls kein erhebliches
Ungleichgewicht. 1.2.4. Das weitere Argument des Kl&gers, dass die beiden



K undigungsgriinde nur vorgeschoben seien und es sich in Wahrheit um eine
Rachekiindigung handle, weil esim Jahre 2007 im Zusammenhang mit einer
Mietzinserh6hung zu einer Schlichtungsverhandlung gekommen sei, an der auch der Klager
anwesend ge- wesen sei, und die Beklagte die Wohnung des Klagers gekiindigt habe, um
sie zu einem hoheren Mietzins weitervermieten zu kdnnen, vermag nicht zu tberzeugen.
Einerseits erscheint es allein schon aufgrund der grossen zeitlichen Distanz zwi- schen dem
Schlichtungsverfahren der Eltern des Kl&gersim 2007 zur Kindigung der Wohnung im Jahr
2018 sehr unwahrscheinlich, dass sich die Beklagte nach mehr a's zehn Jahren am Klager
fur eine Mietzinsanfechtung seiner Eltern réchen wollte und das damalige Verfahren in
Zusammenhang mit der Kiindigung stehen soll. Andererseits entbehrt die Argumentation
des Kl&gers an Konstanz, wonach die Beklagte gekiindigt haben soll, weil sie hohere
Mietzinseinnahmen generieren wollte, wenn der Klager doch unbestrittenermassen selber
die Bereitschaft signali- siert haben will, eéinen htheren Mietzins zu bezahlen. Eine
Kundigung wére dem- nach gar nicht erforderlich gewesen, um einen hoheren Mietzins zu
erwirken. Die Kundigung ist folglich auch unter diesem Aspekt nicht missbrauchlich. 1.2.5.
Schliesslich ist auch der Einwand des Kl&gers unbehelflich, dass geméss Art. 271aAbs. 1
lit. f OR eine K iindigung anfechtbar ist, wenn sie wegen Ande- rungen in der familizren
Situation des Mieters ausgesprochen wird, aus denen dem Vermieter keine wesentlichen
Nachteile entstehen. Durch den Tod der Eltern veranderte sich zwar die familiare Situation
des Kl&gers und er Ubernahm a's Erbe den Mietvertrag seiner Eltern Gber eine Wohnung, in
welcher er schon zuvor ge- lebt hatte. Indessen erfolgte die Kiindigung keineswegs wegen
dieser familidren Veranderung. Es mag sein, dass der Beklagten aus der Untervermietung
durch den Kl&ger insofern keine nennenswerten Nachteile entstanden, as es sich bei den
Untermietern F., G. und H. um verantwortungsvolle und berufstétige Personen handelt,

wel che die Hausordnung respektieren und das Mietobjekt mit Sorgfalt nutzen. Dies andert
aber nichts daran, dass der Klager die Sache untervermietete,

- 14 - ohne die Zustimmung der Beklagten einzuholen oder sie Uiber die Konditionen zu
informieren, und dass er Uberdies durch die Untervermietung — wie bereits ausge- fuhrt —
einen unzulassigen Gewinn erwirtschaftete. Eine Unguiltigkeit der Kiindi- gung gestitzt auf
Art. 271aAbs. 1 lit. f OR fallt daher ausser Betracht. (...)* Ausdem Urteil des Obergerichts
NG190016-O vom 5. August 2019 (rechtskréf- tig; Gerichtsbesetzung: Diggelmann,
Katzenstein, Higi; Gerichtsschreiberin Came- lin-Nagel): " (...) I1l. Rechtliche
Vorbemerkungen 1. Mit der Berufung sind erstinstanzliche Endentscheide anfechtbar (Art.
308 Abs. 1 lit. aZPO). In vermogensrechtlichen Angelegenheiten ist die Berufung nur
zuldssig, wenn der Streitwert der zuletzt aufrechterhaltenen Rechtsbegehren min- destens
Fr. 10'000.— betragt (Art. 308 Abs. 2 ZPO), was hier ohne Weiteres gege- ben ist (vgl. E.
IV.2). 2. Die Berufung ist innert der gesetzlichen Rechtsmittelfrist beim Berufungsge- richt
schriftlich und abschliessend begriindet einzureichen. Mit der Berufung kann die unrichtige
Feststellung des Sachverhaltes durch die Vorinstanz sowie eine un- richtige
Rechtsanwendung der Vorinstanz geltend gemacht werden (Art. 310 ZPO). Gemass Art.
311 Abs. 1 ZPO sind die entsprechenden Beanstandungen von der Berufung fihrenden
Partel in der Berufungsschrift einzeln vorzutragen und zu begriinden. Fehlt ein Antrag
und/oder eine hinreichende Begrindung, tritt die Rechtsmittelinstanz insoweit auf die
Berufung nicht ein. Bei der Begrindung ihrer Entscheidung darf sich die Berufungsinstanz
auf die wesentlichen Uberlegungen konzentrieren, von welchen sie sich hat leiten lassen.



- 15 - 3.1. Im Berufungsverfahren werden neue Beweismittel nur noch berticksichtigt, wenn
sie ohne Verzug vorgebracht werden und trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster
Instanz vorgebracht werden konnten (Art. 317 Abs. 1 ZPO). Dies gilt auch in Verfahren, die
erstinstanzlich noch der Untersuchungsmaxime sowie der Offizia maxime unterstehen. 3.2.
Der Mieter reicht im Nachgang zu seiner Berufung mit "Beweismitteleingabe” vom 4. Juli
2019 einen aussergerichtlichen Vergleichsvorschlag der Vermieterin von Ende Dezember
2018 ein. Er fuhrt aus, das Schreiben sei ihm am 5. Januar 2019 per A-Post zugestel It
worden. Er habe den Brief ungetffnet in seinem Ruck- sack verstaut und vergessen. Er habe
den Rucksack nach einem Fuss- und Beinunfall Giber Monate nicht benutzt und den Brief
erst am 23. Juni 2019 gedffnet. Das Schreiben habe somit trotz zumutbarer Sorgfalt nicht
schon vor erster Instanz vorgebracht werden konnen und sei entsprechend im
Berufungsverfahren zu be- riicksichtigen. 3.3. Wie der Mieter selbst ausfiihrt, ist er seit dem
5. Januar 2019 im Besitz des erwadhnten Schreibens. Auf dem Couvert war der Absender
erkennbar. Eine nur schon einigermassen sorgfaltig handelnde Person hétte ein Schreiben,
insbeson- dere ein Schreiben des Vermieters wahrend eines hangigen K tindigungsschutz-
verfahrens, umgehend gedffnet und es jedenfalls nicht so verstaut, dass es wah- rend
Monaten nicht aufgefunden bzw. vergessen wird. Die Beachtung einer sol- chen Sorgfalt ist
zu erwarten und daher zumutbar. Bei dieser Sorgfalt hétte das Schreiben daher bereits vor
erster Instanz vorgebracht werden kénnen. Dass dies nicht geschah, ist einzig der
Nachlassigkeit des Mieters zuzuschreiben. Im Beru- fungsverfahren ist das Vorbringen
daher verspéatet und nicht zu beriicksichtigen. Ohnehin konnte der Mieter aus diesem
Schreiben nichts zu seinen Gunsten ablei- ten. Die Gultigkeit der Kindigung beurteilt sich
nach dem Zeitpunkt, in welchem sie ausgesprochen wurde, hier also Mérz 2018. Der
aussergerichtliche Ver- gleichsvorschlag datiert von "Ende 2018" und damit weit nach der
Kundigung. Dieses nachtrégliche —im Rahmen des laufenden Gerichtsverfahrens erfolgte —
Vergleichsangebot hétte daher keinen Einfluss auf die Beurteilung der Gltigkeit der
ordentlichen Kindigung.

- 16 - 1V. Zur Berufung im Einzelnen 1. Allgemeines 1.1. Die Vorinstanz hat die
rechtlichen Grundlagen sowie die V oraussetzungen der Anfechtbarkeit einer Kindigung
wegen Treuwidrigkeit zutreffend dargestellt. Darauf kann verwiesen werden (vgl. ...[MG]
E. IV.1.1). Ergénzend und klarstellend ist jedoch Folgendes anzumerken: 1.2. Die strittige
Kundigung ist eine ordentliche Kiindigung. Eine ordentliche Kiin- digung ist die regel hafte
Art der Aufldsung eines unbefristeten Mietvertrages und setzt deshalb keine besonderen
Kundigungsgriinde voraus. Mieter und Vermieter sind grundsétzlich frei, den Mietvertrag
unter Einhaltung der vertraglichen oder gesetzlichen Fristen und Termine zu beenden. Jede
formell korrekte ordentliche Kiindigung ist daher grundsétzlich giltige Auslibung eines
Gestaltungsrechts. Ei- ne Schranke in der Ausiibung dieses Rechts ergibt sich einzig aus
dem Grundsatz von Treu und Glauben: Bei der Miete von Wohn- und Geschéftsraumen ist
die Kindigung einer der Parteien durch die Gegenpartel anfechtbar, wenn sie gegen diesen
Grundsatz verstosst (Art. 271 Abs. 1 OR). Allgemein gilt eine Kiindigung als treuwidrig,
wenn sie ohne objektives, ernsthaftes und schiitzenswertes Interesse und damit aus reiner
Schikane erfolgt oder Interessen der Parteien tangiert, die in einem krassen Missverhéltnis
zuei- nander stehen. Der Umstand, dass die Kindigung fir den Mieter eine Harte dar- stellt,
genugt nicht; eine solche Harte ist nur im Hinblick auf eine Erstreckung des
Mietverhdtnisses relevant (vgl. Art. 272 OR). Es obliegt dem Empfanger der Kiin- digung
Zu beweisen, dass die Kiindigung aus einem verponten oder ohne schit- zenswerten Grund
erfolgte. Treuwidrigkeit wird angenommen, wenn der angege- bene K indigungsgrund



vorgeschoben und der wahre Grund nicht feststellbar ist. Ob eine Kindigung gegen Treu
und Glauben verstosst, beurteilt sich in Bezug auf den Zeitpunkt, in welchem sie
ausgesprochen wird. Falt der Grund, aus welchem die Kiindigung ausgesprochen wurde, in
der Folge dahin, wird die Kuindigung nicht nachtréglich treuwidrig (vgl. zum Ganzen BGE
138111 59 E. 2.1. mit Verwel's auf

-17-BGE 136111 190E. 2; 135111 112 E. 4.1; 132 111 737 E. 3.4.2; BGer 4A_241/2010
vom 10. August 2010 E. 2.3; 4C.333/1997 vom 8. Mai 1998 E. 3b). Das Gesetz zahlt
beispielhaft Griinde auf, bei deren Vorliegen die Kiindigung durch den Vermieter als
treuwidrig gilt (Art. 271a OR). Ein solcher Grund liegt na- mentlich dann vor, wenn die

K undigung ausgesprochen wurde, weil der Mieter nach Treu und Glauben Anspriiche aus
dem Mietverhdltnis geltend macht (Art. 271a Abs. 1 lit. a OR). Zu diesen Anspriichen zahlt
unter anderem das Recht des Mieters, die Mietsache mit Zustimmung des Vermieters ganz
oder teilweise unter- zuvermieten (Art. 262 Abs. 1 OR). 1.3.1. Die Vermieterin machte vor
Vorinstanz geltend, der erneute Verstoss gegen die gesetzliche Pflicht zur Einholung der
vorgangigen Zustimmung zur Untermiete in Bezug auf H. habe "das Fass zum Uberlaufen
gebracht”. Nachdem im Mai 2017 diverse Untermieter bekannt gegeben worden seien und
man auf die vorgangige Einholung der Zustimmung hingewiesen habe, sei im Februar 2018
die néchste Meldung gekommen, ohne vorgangige Mitteilung, ohne Vertrag und ohne
Informa- tionen zur Person. Dies habe nicht mehr toleriert werden konnen. Der Klager habe
die Pflicht zur Einholung der Zustimmung systematisch missachtet. Zudem seien die
Untermietbedingungen missbrauchlich gewesen. Berticksichtige man die Summe all dieser
Verfehlungen kdnne nicht mehr von einem geringfiigigen Anlass zur Kiindigung
gesprochen werden. Das V ertrauensverhdltnis zwischen den Par- teien sei definitiv zerstort
gewesen. 1.3.2. Der Mieter bestritt dies. Er wendete im Wesentlichen ein, er habe eine
grundsétzliche Zustimmung zu Untermietverhaltnissen erhalten und es habe kei- nen Grund
gegeben, welchen die Vermieterin dazu berechtigt hétte, die Untermie- te zu verweigern.
1.3.3.(...) [Zusammenfassung der E. desMG]. 1.4. Der Mieter wendet mit der Berufung
dagegen im Wesentlichen ein, die Ver- mieterin habe generell die Zustimmung zur
Untermiete erteilt. Deshalb sei er da- von ausgegangen, tiber Anderungen der
Untermietverhaltnisse lediglich Meldung machen und nicht jedes Mal um Zustimmung
ersuchen zu missen. Zudem hétte

- 18 - die Zustimmung ohnehin nicht verweigert werden dirfen, da die Untermietbedin-
gungen nicht missbrauchlich gewesen seien. Im Ubrigen handele es sich um leich- te
Verletzungen einer geringfugigen Nebenpflicht, weshalb kein erschittertes Ver-
trauensverhaltnis vorliege und die Weiterfiihrung des Mietverhéltnisses kaum als
unzumutbar zu qualifizieren sai. Die Kuindigung sei missbrauchlich und damit un- gultig.
1.5. Auf die Einwendungen des Mieters wird im Nachfolgenden einzugehen sein. Dabel
wird zu prufen sein, ob Pflichtverletzungen des Mieters vorlagen, er mithin nicht um
vorgangige Zustimmung zu den Untermietverhatnissen ersuchte (E. 2) und
missbrauchliche Untermietzinse verlangte (E. 3), und die Vorinstanz gestuitzt darauf die
Kundigung zu Recht als gultig erachtete (E. 4). 2. Zustimmung zur Untermiete 2.1. Die
Vorinstanz erwog, es sel unbestritten, dass der Mieter den Untermietver- trag mit D. der
Verwaltung vorgelegt und um Zustimmung ersucht habe. Ebenfalls unstrittig sei, dass der
Verwalter keine ausdriickliche Erteilung oder Verweigerung der Zustimmung
ausgesprochen habe. Uneinig seien sich die Parteien, was der Verwalter konkret dazu
gesagt habe. Der Mieter mache geltend, er habe nie eine Antwort auf seine Anfrage



erhalten. Einzig als er den Verwalter anlasslich eines Gesprachs darauf angesprochen habe,
habe dieser gesagt, er — der Mieter —wis- se ja, gegen Untermieter kénne man nichts
unternehmen. Die Vermieterin habe ihrerseits angegeben, der Verwalter habe sinngeméss
gesagt, dass man nicht grundsétzlich gegen Untermiete sei, aber dass man die Bedingungen
wissen und vor Abschluss der Vertrage die Moglichkeit zur Zustimmung haben wolle. Was
der Verwalter tatséchlich gesagt habe, konne offen gelassen werden, da selbst wenn den
Behauptungen des Mieters gefolgt wirde, daraus keine generelle Zustim- mung fir
samtliche weiteren Untermietverhaltnisse ungeachtet des Ausmasses der Untervermietung
und der Konditionen abgel eitet werden konne. Selbst wenn der Verwalter auf Nachfrage
des Mieters gesagt haben sollte, gegen eine Unter- vermietung kénne man nichts
unternehmen, habe der Mieter daraus hochstens ableiten kdnnen, dass fur ein neues
Untermietverhdltnis, vergleichbar mit demje- nigen von D., nicht mit einer Verweigerung
der Zustimmung hétte gerechnet wer-

- 19 - den mussen, nicht aber, dass er kiinftige Untermietverhaltnisse Uberhaupt nicht mehr
vorgangig zur Zustimmung vorlegen misse, zumal dann nicht, wenn es nicht bel einem
(vergleichbaren) Untermietverhdtnis bleibe, sondern neu mehrere ne- beneinander
bestehende Untermietverhéltnisse eingegangen werden sollten. Der Mieter hétte daher auch
bei den Untermietvertrdgen von E., F., G. und H. um Zu- stimmung ersuchen mussen. 2.2.
Der Mieter wendet dagegen zusammengefasst ein, er habe den Untermiet- vertrag mit D.
dem Verwalter unterbreitet und diesen um Gutheissung des Unter- mietverhaltnisses
ersucht. Der Verwalter habe zunéchst nicht reagiert. Als er ihn erneut darauf angesprochen
habe, habe dieser gesagt: "Sie wissen ja, wir kdnnen gegen Untermieter nichts
unternehmen”. Diese Reaktion seai als Zustimmung zu Untermietverhéltnissen an sich
verstanden worden. Er sel daher mit berechtigtem Vertrauen davon ausgegangen, dass er
Anderungen in den Untermietverhaltnis- sen lediglich melden und nicht um Zustimmung
ersuchen misse. Eine Meldung miisse genligen, da es der Vermieterin nach den
Bestimmungen von Art. 269d Abs. 3 OR offen stehe, mittels amtlichem Formular die
Ricknahme der Zustim- mung zur Untermiete mitzuteilen. In seiner Annahme sl er
ohnehin spatestens nach einigen Monaten seit der Meldung vom Mai 2017 zu schiitzen
gewesen, dadie Vermieterin trotz Kenntnis der Untermietverhaltnisse mitsamt den
Bedingun- gen nie eingeschritten sai. 2.3.1. Der Mieter wiederholt grosstenteils bereits vor
Vorinstanz Vorgebrachtes. So schildert er den Ablauf der Geschehnisse aus seiner Sicht
und beharrt auf dem Standpunkt, dassihm der Verwalter im Zusammenhang mit dem
Mietverhdtnis von D. gesagt habe, er — der Mieter —wisse ja, gegen Untermieter konne
man nichts unternehmen. Eine Ausenandersetzung mit dem vorinstanzlichen Ent- scheid
findet nicht statt. Insbesondere scheint der Mieter zu Gbersehen, dass die Vorinstanz selbst
bei einem Abstellen auf seine Ausfiihrungen das Vorliegen einer grundsétzlichen
Zustimmung zur Untermiete verneinte. Wie die Vorinstanz zutref- fend erwog, kann aus der
— bestrittenen — Aussage, dass man gegen Untermieter nichts unternehmen konne, keine
generelle Zustimmung zu Untermietverhdtnis- sen abgel eitet werden. Diese angebliche
Aussage stand im Zusammenhang mit

- 20 - der Genehmigung des Untermietverhaltnisses von D. und stellte — sollte sie so erfolgt
sein —einzig in Bezug auf diesen konkreten Untermietvertrag eine Zustim- mung dar. Unter
welchen Voraussetzungen ein Entzug dieser Zustimmung zum Untermietverhdtnisvon D.
maglich war, muss nicht gepruft werden, da ein solcher weder geltend gemacht wird noch
erfolgte. Zukunftige Mietverhaltnisse zu ganzlich anderen Konditionen waren von der



Zustimmung zum Untermietverhdtnis mit D. nicht umfasst, was dem Mieter — entgegen
seinen Ausfiihrungen in der Beru- fungsschrift — sehr wohl bewusst war. So wies die
Vorinstanz mit Fug darauf hin, dass der Mieter selbst ausgefihrt habe, das
Untermietverhaltnis mit H. nicht gemeldet zu haben, weil er befirchtet habe, das
(Haupt-)Mietverhéltnis wirde neu gepruft. Dies zeige deutlich, dass sich der Mieter alles
andere als sicher gewesen sai, Uiber eine generelle Zustimmung der Vermieterin zu jeglichen
Untermietverhaltnissen unabhangig von deren Art, Ausmass und Preis zu verflgen.
Dagegen wendet der Mieter zwar ein, seine Be- flrchtung, dass das Mietverhatnis "wieder
neu Uberprift” wirde, habe sich auf die Situation mit seiner Mutter bezogen. Dadiesein
Kurze sterben wiirde, habe er befiirchtet, dass man ihn as Nachfolgemieter nicht
berticksichtigen wirde. Dies vermag jedoch nicht zu Gberzeugen. Einerseits lebte die
Mutter des Mieters zum Zeitpunkt des Einzugs von H. noch, weshalb bereits deshalb kein
Anlass zur Uberpriifung des Mietverhaltnisses der Mutter bestanden hétte, und andererseits
ist nicht nachvollziehbar, weshalb bei einer angeblich generellen Zustimmung zur
Untermiete die Meldung des Untermietverhdtnisses mit H. einen Einfluss auf die
Ubertragung des Mietvertrages von der Mutter auf deren Sohn hétte haben sollen. Mit einer
Uberpriifung des Mietverhaltnisses musste der Mieter — nach seiner An- sicht —beim
Ableben seiner Mutter ohnehin rechnen. Wére er von einer generellen Zustimmung zu
Untermietverhaltnissen ausgegangen, hétte er daher das Unter- mietverhétnis mit H. ohne
Weiteres melden konnen. Dies tat er aber nicht, was zeigt, dass er keineswegs von einer
generellen Zustimmung der Vermieterin aus- ging. Eine generelle Zustimmung liesse sich
im Ubrigen auch nicht nach den Grundsitzen des V ertrauensprinzips aus der vom Mieter
behaupteten Ausserung des Verwalters herleiten, so sie denn erfolgt ware: Das vom Mieter
behauptete

- 21 - Verstandnis dieser Ausserung ware im Verstandnis eines verniinftigen und korrek-
ten Vertragspartners vielmehr abwegig. 2.3.2. Nach dem Gesagten lag weder eine generelle
Zustimmung zur Unter- vermietung vor, noch ging der Mieter von einer solchen aus. Der
Mieter hétte da- her die Vermieterin fir samtliche weiteren Untermietverhaltnisse um
Zustimmung ersuchen miissen, wie es das Gesetz — und im Ubrigen auch der Mietvertrag
(vgl. ...) —vorsieht (Art. 262 Abs. 1 OR). Dies hat der Mieter unbestrittenermassen nicht
getan. Der Mieter gab die Untermietverhdltnisse mit E., F. und G. zwar sieben bzw. zwei
Monate nach deren Einzug bekannt. Um vorgangige Zustimmung er- suchte er aber nicht.
Das Untermietverhdltnis mit H. meldete er der Vermieterin gar nicht. Die Vermieterin
erfuhr erst drei Monate spéter aufgrund eines Schrei- bens des Bevolkerungsamts davon.
Auch die Ausziige von D. und E. meldete der Mieter nicht. 2.3.3. Dies stellt eine
wiederholte Pflichtverletzung des Mieters dar. Esist nicht Aufgabe der Vermieterin —
wovon der Mieter auszugehen scheint — von sich aus nachzufragen, wer sich zu welchen
Konditionen als Untermieter im Mietobjekt be- findet. Vielmehr statuiert das Gesetz die
Pflicht des Mieters, fir Untermietverhdt- nisse vorgéangig um Zustimmung des Vermieters
zu ersuchen und die Bedingun- gen der Untermiete bekannt zu geben. Dies tat der Mieter
nicht. Ob die ausblei- bende Reaktion der Vermieterin nach der Meldung der drei
Untermietverhé@ltnisseim Mai 2017 als nachtragliche, stillschweigende Zustimmung
gewertet werden kann — wie der Mieter behauptet —, braucht nicht beantwortet zu werden,
daes nichts daran andert, dass der Mieter nicht vorgangig um Zustimmung ersuchte,
sondern Uber das Mietobjekt verfligte, als wére er der Eigentiimer. 3. Missbrauchlicher
Untermietzins 3.1. Esist unbestritten, dass der Mieter von den Untermietern einen Zuschlag
auf ihren Mietzinsanteil von 20.3-24.3% verlangte. 3.2. Die Vorinstanz erachtete diesen



Zuschlag al's missbrauchlich. Sie erwog, entgegen der Auffassung des Mieters konne nicht
generell eine Pauschale von 20% auf den Untermietzins fir Moblierung geschlagen werden.
Werde der Ansicht
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Zimmer stelle, fur diese Mdblierung bel der Berechnung des Untermietzinses 20% auf den
Hauptmietzins schlagen. Der Mieter verkenne daher die Rechtslage, wenn er geltend
mache, beim Aufschlag fur die Mdblierung kdme es auf die konkrete Ausstattung nicht an.
Der Mieter habe keine substantiierten Behauptungen hin- sichtlich der konkreten
Maoblierung der einzelnen untervermieteten Zimmer sowie den damit verbundenen Kosten
aufgestellt, weshalb auch der pauschal offerierte Augenschein als Beweis, dass die Zimmer
mobliert durch den Klé&ger zur Verfi- gung gestellt worden seien, nicht abzunehmen sai.
Abgesehen vom Hinweis, dass er seinen Untermietern insbesondere neu gekaufte
Bettwasche zur Verfiigung ge- stellt habe, beschrénke er sich auf die Aussage, die Zimmer
seien "mobliert” bzw. "teilweise mobliert" gewesen. Einzig hinsichtlich des Zimmersvon
H. habe er An- gaben gemacht und gewisse Belege eingereicht. Wobei auch diese Belege
ge- mass Aussagen des Mieters nur ein Beispiel bzw. Muster seien, daer der Mei- nung sei,
nicht jeden Posten ausweisen zu missen, weil er mit einer Pauschale von 20% gerechnet
habe. Die Zusatzleistungen des Mieters wie etwa die Moblie- rung der untervermieteten
Zimmer oder die Kosten fur den WLAN-Anschluss, die den jeweiligen Aufschlag von 20%
rechtfertigen wirden, wirden weder substanti- iert behauptet geschweige denn
ausgewiesen, weshalb die verlangten Untermiet- zinse al's missbrauchlich zu betrachten
seien. 3.3. Der Mieter wendet mit der Berufung ein, die Untermietbedingungen seien nicht
missbrauchlich und er habe aus den Untermietverhaltnissen keinen Gewinn
herausgeschlagen. Der Zuschlag setze sich aus einer Beteiligung an den Ausla- gen, dieihm
fur den Kauf neuer M6bel, die Abnutzung alter Mdbel und die teilwei- se Erneuerung der
Kuchen- und Badinfrastruktur anfielen und aus einem Beitrag fur die Strom- und
Internetkosten zusammen. Im Bad hétten ein WC-Sitz, ein Brausegriff sowie ein
Brauseschlauch neu angeschafft werden miissen und fir das Zimmer von H. hétten
Einrichtungsgegenstande beschafft werden muissen. Er habe bereits vor Vorinstanz
ausgefuhrt, ein Bett, Bettwésche sowie einen Teppich gekauft zu haben. Ferner habe es
einen Burotisch sowie einen Schrank der Eltern im Zimmer. Er fihre
Instandhaltungsarbeiten aus und besorge organisatorische Angelegenheiten der
Untermieter. Der diesbeziigliche Zeitaufwand dirfe in finan-
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mit Einkaufsquittungen belegt. Frihere Auslagen kénne er nicht belegen, da er die
Rechnungen entsorgt habe. Neben einer Parteibefragung habe er aber so- wohl einen
Augenschein als auch die Zeugeneinvernahmen seiner Untermieter zum Beweis offeriert.
Was die Strom- und WLAN-Kosten anbelange, hétte die Vor- instanz im Zweifel auf eine
gerichtsiibliche Pauschal e abstellen miissen, da glaubhaft gemacht worden sei, dass diese
von samtlichen Bewohnern anteilsmés- sig ibernommen worden seien. 3.4. Die
Ausfuhrungen des Mieters erfolgen erneut weitgehend losgel 6st vom vor- instanzlichen
Entscheid. Dem Argument, dass keine substantiierten Behauptun- gen zur konkreten
Moblierung der einzelnen untervermieteten Zimmer aufgestellt wurden, hélt er nichts
entgegen. Weshalb ohne substantiierte Behauptungen Be- weismittel abzunehmen wéren,
legt er nicht dar, und esist solches auch nicht er- sichtlich. Beweismittel dienen dazu,
Behauptungen zu belegen und nicht, Behaup- tungen aufzustellen. Der Mieter hat es vor



Vorinstanz unterlassen, klar darzutun, weshalb sich der Aufschlag von tber 20% fir die
einzelnen Mietverhaltnisse recht- fertigt. Ein pauschaler Hinweis auf Moblierung, WLAN
und Strom gentigt den An- forderungen an die Substantiierungspflicht nicht. Einzig in
Bezug auf den Einzug von H. legte er Kaufbelege vor und machte Ausfthrungen zur
M&blierung des Zimmers. Diesbeziiglich ware eine Uberprifung des Mietzinses auf seine
Ange- messenheit allenfalls mdglich gewesen. Dies @ndert aber nichts daran, dass sich die
Zuschlage von 20.3 - 23.7% bei den anderen Mietverhdtnissen aufgrund der Angaben des
Mieters nicht auf ihre Angemessenheit Uberpriifen lassen und daher mangels gegenteiliger
substantiierter Behauptungen von missbrauchlichen Miet- zinsen auszugehen ist. 3.5. Der
Mieter wendet schliesslich ein, der Zuschlag fur die Moblierung und den Innenausbau sei
nur zeitlich begrenzt verlangt worden, namentlich bis zur Amorti- sation der Auslagen im
Februar 2018. In den Untermietvertragen ist eine entspre- chende Mietzinssenkung
allerdings nicht vermerkt. Die Vorinstanz fuhrte zudem zutreffend aus, dass der Mieter die
geltend gemachte Senkung der Untermietzinse der Vermieterin nicht zur Kenntnis brachte
und sie somit im Zeitpunkt der Kindi-
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Kundigung waren der Vermieterin die geénderten Untermietbedingungen nicht bekannt,
was der Mieter zu verantworten hat. Entsprechend haben sie auf die GUl- tigkeit der
Kundigung keinen Einfluss. 3.6. Die Zustimmung zu den Untermietverhaltnissen hétte
daher zumindest in Bezug auf E., F. und G. verweigert werden konnen. 4. Guiltigkeit der
Kundigung 4.1. Wie erwahnt, erachtete die Vorinstanz die Kindigung gestitzt auf diese
Pflichtverletzungen des Mieters als guiltig. Sie erwog, in Anbetracht der Pflichtver-
letzungen des Mieters erscheine es nachvollziehbar, dass das Vertrauen der Ver- mieterinin
den Mieter letztlich erschittert gewesen sei und die Vermieterin zur ordentlichen
Kundigung geschritten sei, as sie durch die Information des Perso- nenmeldeamtsim
Februar 2018 erneut von einem Untermietverhaltnis erfahren habe, welches der Klager
wiederum ohne um Zustimmung gefragt zu haben im November 2017 eingegangen sai. 4.2.
Der Mieter wendet dagegen ein, es sal nicht nachvollziehbar, dass das Ver-
trauensverhaltnis zerstort sein solle, zumal es sich um leichte Verletzungen einer
vergleichsweise geringfugigen Nebenpflicht handle, weshab eine Weiterfihrung des
Mietverhdtnisses kaum unzumutbar sei. Zudem sei in Anwendung des Ver- trauensprinzips
von einer Zustimmung der Vermieterin auszugehen, da diese zu keinem Zeitpunkt um
Auskunft Gber die Untermietkonditionen ersucht habe. Sich im Nachhinein auf ein
zerrittetes Vertrauensverhétnis zu berufen, sei in hochstem Masse rechtsmissbrauchlich.
Weiter sei mitgeteilt worden, man wolle Familien mit Kindern den Vorrang geben. Dies
lasse starke Zweifel daran aufkommen, dass die Kindigung tatséchlich im angeblich
erschitterten Vertrauensverhdtnis grinde. Die Vermutung, dass es sich dabel um einen
vorgeschobenen Grund handle, wer- de weiter gestitzt durch die Tatsache, dass die
ordentliche Kiindigung erst mehr als einen Monat nach Kenntnisnahme des Einzugs von H.
ausgesprochen worden sei. Zudem habe er den Eigentimer C2 im Juni 2018 angefragt, zu
einem hoheren Mietzins weiter wohnen bleiben zu dirfen. Auf dieses Schreiben habe der
Eigen-

- 25 - timer geantwortet, man wolle keine Untermieter. Diese Antwort zeige auf, dass es
der Vermieterin einzig darum gegangen sei, generell Untermiete zu unterbinden. 4.3. Wie
gezeigt, unterliess es der Mieter, vorgangig die Zustimmung der Vermie- terin zu vier
Untermietverhaltnissen einzuholen und er ging auch nicht von einer generell erteilten



Zustimmung aus. Das Bundesgericht entschied bereits, dass eine Unterlassung der
Einholung der vorgangigen Zustimmung im Zusammen- hang mit einer gesetzméssigen
Untervermietung gar eine ausserordentliche Kin- digung rechtfertigen kann, wenn auch erst
nach einer Verwarnung (BGE 134 111 446 E. 2.2). Die Gultigkeit einer ordentlichen
Kundigung hangt von weit weniger strengen Anforderungen ab als eine ausserordentliche;
siedarf nur Treu und Glauben nicht widersprechen. Sie darf aso einzig nicht ohne
objektives, ernsthaf- tes und schitzenswertes Interesse und damit aus reiner Schikane
erfolgt sein (vgl. hiervor E. I11.1.2. sowie BGE 138 111 59 E. 2.2.2.). Dass die Vermieterin
nach der Mitteilung des Einzugs von H. durch das Personenmeldeamt die systematische
Verletzung der Pflicht zur Einholung der Zustimmung zur Untermiete nicht mehr
akzeptierte, ist objektiv nachvollziehbar. Bereits das gentigt zur regelhaften or- dentlichen
Kundigung. Die Vermieterin hat zudem ein berechtigtes, gesetzlich ver- ankertes Interesse,
zu wissen, wer zu welchen Konditionen in ihrem Mietobjekt lebt. Den Mieter trifft daher
die Pflicht, vorgéngig um Zustimmung zu ersuchen und die Untermietbedingungen
inklusive Beendigung des Untermietverhaltnisses be- kannt zu geben. Dass die Vermieterin
das Verhalten des Mieters eine gewisse Zeit tolerierte, fiihrt — entgegen der Auffassung des
Mieters — nicht dazu, dass eine K indigung missbrauchlich wére (vgl. BGE 134 111 446 E.
2.2.), zuma immer wie- der neue Pflichtverletzungen des Mieters hinzu traten. Vor dem
Hintergrund des pflichtvergessenen Verhaltens des Mieters mutet sein Vorwurf des
Rechtsmiss- brauchs nachgerade befremdend an und féllt letztlich auf ihn zurtick. Der
Mieter Ubersieht zudem, dass es nicht um eine ausserordentliche Kindigung geht, fir deren
Austibung es eines besonderen Grundes bedarf. Esist daher hier weder vorausgesetzt, dass
die Fortfiihrung des Mietverhéltnisses geradezu unzumutbar wére, noch dass die
Geltendmachung des K iindigungsgrundes sofort hétte erfol- gen missen bzw. durch
Zuwarten hétte verwirkt werden kdnnen.
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vermietet werden solle, Zweifel am Kiindigungsgrund zufolge Pflichtverletzungen und
Zerstorung des Vertrauensverhal tnisses wecken soll, ist nicht ersichtlich. Die Vorinstanz
erwog bereits zutreffend, dass die Kindigung primér mit den Pflichtver- letzungen
begrindet worden sei. Der Wunsch, die Wohnung an eine Familie zu vermieten, habe den
Entscheid zu kindigen lediglich begtinstigt und stehe dem- nach im Hintergrund. Dem hélt
der Mieter nichts entgegen. Auch aus dem Schrei- ben von C2 |&sst sich nichts zu Gunsten
des Mieters ableiten. Das Schreiben stellt keine Begriindung der Kindigung dar, sondern
eine Reaktion auf eine Anfrage des Mieters auf Weiterfihrung des Mietverhaltnisses zu
neuen Konditionen. Allein die Tatsache, dass die Vermieterin in diesem Schreiben nicht
explizit auf die Pflichtverletzungen und das V ertrauensverhétnis Bezug nahm, fuhrt nicht
dazu, dass von einem vorgeschobenen Kiindigungsgrund auszugehen ware. Vielmehr ist
mit der Vorinstanz davon auszugehen, dass die K iindigung ausgesprochen wurde, weil der
Mieter wiederholt nicht um Zustimmung ersucht hat und die Zu- stimmung zu den
Untermietvertrégen aufgrund der missbrauchlichen Untermiet- bedingungen hétte
verweigert werden konnen. 4.4. Eine Kundigung aus reiner Schikane und ohne
schitzenswertes Interesse lag somit nicht vor, weshalb die Vorinstanz zu Recht von einer
gultigen Kiindigung ausging. Die Berufung ist in diesem Punkt abzuweisen. 5. Erstreckung
5.1. Nach dem Gesagten bleibt die Erstreckung des Mietverhaltnisses zu priifen. Die
Vermieterin bot dem Mieter eine definitive Erstreckung des Mietverhaltnisses bis zum 31.
Maérz 2021 an. Der Mieter verlangte eine maximale Erstreckung des Mietverhal tnisses.
5.2.1. Der Mieter kann die Erstreckung eines Mietverhaltnisses verlangen, wenn die



Beendigung der Miete fur ihn oder seine Familie eine Harte zur Folge hétte, die durch die
Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wéare (Art. 272 Abs. 1 OR). Bei der
Beurteilung von Klagen auf Erstreckung ist also vorab zu pri- fen, ob auf Seiten des
Mieters Hartegrinde gegeben sind. Fehlt es an solchen,
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sich, auf Interessen des Vermieters einzugehen, sondern ist die Klage abzuwei- sen. Kann
anderseits eine gewisse Harte dargetan werden, so sind die Interessen des Mieters den
Interessen des VVermieters gegenuberzustellen. Aus dieser Ab- wagung ist die Dauer der zu
gewdhrenden Mieterstreckung zu ermitteln (vgl. etwa ZK-HIGI, Zirich 1996, Art. 272 N 90
ff.; SVIT Komm., Das schweizerische Miet- recht, 3. Aufl., Art. 272 N 151.). 5.2.2. Als
Héartegrinde fallen bei der Miete von Wohnréumen alle konkreten Um- stande des
Einzelfallsin Betracht, die sich fir den Mieter (oder seine Familie) in- soweit nachteilig
auswirken, alssieihn bei der erfolgreichen Suche nach einem Ersatzobjekt innert der ihm
infolge der Vertragsauflésung zur Verfligung stehen- den Zeit behindern oder ihm die
Suche erschweren oder sie gar verhindern (ZK- HIGI, aa.O., Art. 272 N 83). 5.2.3. Bel der
konkreten Festlegung der Erstreckungsdauer nimmt das erkennen- de Gericht eine
Abwagung der in Rede stehender Interessen vor. Es hat dabei zu beachten, dass das Ziel der
Erstreckung darin liegt, dem Mieter mehr Zeit fur das Finden eines Ersatzobjektes zu geben
oder mindestens die Harte zu mildern, die eine Auflésung des Mietverhéltnisses auf den
Kundigungstermin mit sich brachte. Das Gericht verflgt bei der Festlegung der
Erstreckungsdauer Uber ein grosses Ermessen. Zentral ist, dass es sich nicht von
sachfremden Uberlegungen leiten | 3sst, keine wesentlichen Elemente ausser Acht |4sst oder
Schlussfolgerungen zieht, die zu eéinem Ermessensmissbrauch fuhren (BGer 4C.343/2004
vom 22. Dezember 2004 E. 4.1). 5.3. Die Vorinstanz erwog, der Mieter befinde sich
anerkanntermassen in einer schwierigen finanziellen Situation, daihm aufgrund seines
Gesundheitszustands (bipolare Stérung mit schweren depressiven Episoden) monatlich
lediglich eine I V- Rente in der Hohe von Fr. 2'218.— sowie ein weiteres Einkommen von Fr.
156.85 zur Verfugung stehe. Zudem bestehe ein Verlustschein von Fr. 12'951.70 gegen ihn.
Auch die umfangreichen Suchbemiihungen zeigten, dass es der Mieter schwer habe, ein
vergleichbares Ersatzobjekt zu finden. Der Umstand allein, dass der Mieter in dieser
Wohnung aufgewachsen sel und insgesamt 33 Jahre dort ge-
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daraus zwar eine Ortsgebundenheit ableiten, welche eine Einschrénkung des Suchradius
rechtfertigen konne. Eine solche Ortsgebundenheit mache der Mieter aber nicht geltend,
denn er fuhre selbst aus, auch ausserhalb der Stadt Zirich nach einer Ersatzwohnung zu
suchen. Zusammenfassend sei festzuhalten, dass die Kindigung aufgrund der finanziellen
Verhdltnisse des Mieters eine mittel- schwere Harte bewirke. Weitere Hartegrinde
bestiinden nicht. Die Interessen der Vermieterin an einem Auszug auf den
Kundigungstermin hin wirden diese Harte fur den Mieter nicht aufzuwiegen vermogen,
auch wenn der Wunsch nach einem stabileren kiinftigen Mietverhéltnis durchaus ein
erhebliches Interesse an der bal- digen Beendigung des Mietverhaltnisses begrinde. Mit der
von der Vermieterin anerkannten Erstreckung bis 31. Mérz 2021 werde der Interessenlage
der Partei- en insgesamt zugunsten des Mieters Rechnung getragen. Der Mieter werde in
der Lage sein, bis zum 31. Mérz 2021 ein Ersatzobjekt zu finden. Eine dartiberhinaus-
gehende Erstreckung sei nicht angezeigt. 5.4. Der Mieter wendet dagegen ein, seine
personlichen Umstande, namentlich sein Alter (59-jahrig) und seine bipolare Stérung mit



schweren depressiven Episo- den seien bei der Prifung des Hartefalls bzw. der Bemessung
der Erstreckung nicht berticksichtigt worden. Es sei jedenfalls lediglich die aus dem
Gesundheits- zustand abgel eitete finanzielle Harte erwdhnt worden. Dies sei stossend, da
die gesundheitlichen Einschrankungen esihm schwer machten, eine Wohnung zu
bekommen und sich an einem neuen Ort einzuleben. Im Ubrigen habe er sehr wohl
Ortsgebundenheit geltend gemacht, in dem er ausgefihrt habe, 33 Jahre in der Wohnung
gelebt zu haben. Allein diese lange Zeitspanne binde eine Person per se an ihre Umgebung.
Es sei zudem aktenkundig, dass er an der Wohnung hange. Ein Umzug sei fir ihn mit einem
unabsehbar grossen, gesundheitlichen Schaden verbunden. Es sei notorisch, dassein
Umzug in eine neue Umgebung den depressiven Zustand verstarke, und dass Menschen mit
diesem Krankheits- bild Anpassungsschwierigkeiten aufwiesen. Eine Wohnung zu finden
sei in seinem Alter sehr erschwert. Dies zeigten seine vergeblichen Suchbemuihungen. Er
suche kleinste Wohnungen von 1 Zimmer bis zu 2.5-Zimmer. Mit seinem Einkommen
konne er sich einen Mietzins von Fr. 790.— bzw. mit Ergdnzungsleistungen einen
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ihm in seinem Alter kaum. Die Suche nach einem geeigneten Ersatzobjekt sei nicht nur
erschwert, sondern grenze an Unmdglichkeit. 5.5. Die Ausfuhrungen des — anwaltlich
vertretenen — Mieters, wonach sein Ge- sundheitszustand eine Einschrankung bel der
Wohnungssuche darstelle und das Einleben an einem neuen Ort erschwere, wurden erstmals
im Berufungsverfahren vorgebracht. Weshalb er dies nicht bereits vor Vorinstanz geltend
machte, legt er nicht dar. Damit sind seine Ausfihrungen im Berufungsverfahren verspétet
und esist nicht weiter darauf einzugehen. Unzutreffend ist sodann, dass der Mieter vor
Vorinstanz Ortsgebundenheit geltend gemacht haben will. Er flhrte vor Vorinstanz zwar
aus, 33 Jahre in der Wohnung gelebt zu haben. Er gab aber ebenfalls an, vorwiegend
ausserhalb der Stadt Zurich eine Wohnung zu suchen. Zudem liess er geltend machen, im
ganzen Kanton Zirich und auch im Aargau zu suchen. Er wol- le nicht zu weit fahren
mussen. Die Agglomeration sei aber in Ordnung. Inwiefern die Vorinstanz vor diesen
Hintergrund zu Unrecht davon ausgegangen sein soll, der Mieter habe keine
Ortsgebundenheit geltend gemacht, ist nicht ersichtlich. Keinen Hartegrund stellt sodann
dar, dass dem Mieter die Wohnung viel bedeutet. Dass der Mieter aufgrund der Kiindigung
zwangslaufig in eine andere Wohnung ziehen muss, ist eine unangenehme Konsequenz, die
mit einem Domizilwechsel an sich verbunden ist, erschwert das Finden eines Ersatzobjekts
aber nicht. Auch das Alter des Mieters stellt fur sich aleine keinen Hartegrund dar, zumal
die Woh- nungssuche fir einen 59-jahrigen nicht per se erschwert ist. In Verbindung mit
der finanziellen Situation ist jedoch mit der VVorinstanz von einer mittel schweren Harte
auszugehen. Der Mieter ist gemass eigenen Ausfihrungen in der Lage, einen Mietzins von
maximal Fr. 1'200.— pro Monat zu bezahlen. Mit diesem Betrag wird esihm moglich sein,
bis zum 31. Méarz 2021 eine angemessene Wohnung in der ndheren Umgebung der Stadt
Zurich zu finden. Der vorinstanzliche Entscheid, eine einmalige Erstreckung von 2.5 Jahren
zu gewahren, erscheint vor diesem Hintergrund angemessen. Weitere Gesichtspunkte, die
an diesem Ergebnis etwas zu éndern vermochten, sind nicht ersichtlich. Die Berufung ist
auch in diesem Punkt abzuweisen.

- 30 - Lediglich der Vollsténdigkeit halber bleibt noch anzufiigen, dass auch die Vorbringen
des Mieters, die hier erstmals vorgetragen wurden und unbeachtlich bleiben, am eben
gezeigten Ergebnis auch dann nichts anderten, wenn sie zu be- riicksichtigen wéren. Denn
zum einen bliebe unerfindlich, inwieweit der Gesund- heitszustand des Mieters diesen so in



den Suchbemiihungen einschrankte, dass zweieinhalb Jahre nicht ausreichten. Zum anderen
hétte die Erschwernis beim Einleben an einem anderen Ort mit den Ublichen Folgen einer
Kundigung, néamlich dem Wohnungswechsel, nichts zu tun, was durch die Erstreckung
gemildert wer- den konnte. Es l18ge insoweit keine Harte im Sinne des Gesetzes vor. (...)"
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