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Erwagungen

E.11
(--)
E.12
(...)

E.13

Mit Eingabe vom 3. Januar 2023 (Datum Poststempel) erhoben die Beru- fungskléger
dagegen fristgerecht Berufung mit den eingangs erwahnten Antrégen [hauptsachlich
Ungultigerklérung der Kindigung; Anm. d. Red.]. Mit Verfigung vom 9. Januar 2023
wurde den Berufungsklagern Frist angesetzt, um fir die Ge- richtskosten einen
Kostenvorschuss von Fr. 7'600.— zu leisten, welcher fristgerecht hierorts eingegangen ist.
Auf die Einholung einer Berufungsantwort wurde verzich- tet (Art. 312 Abs. 1 ZPO). Das
Verfahren erweist sich as spruchreif.
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E.21

Mit der Berufung sind erstinstanzliche Endentscheide anfechtbar (Art. 308 Abs. 1 lit. a
ZPO). In vermdgensrechtlichen Angelegenheiten ist die Berufung nur zulassig, wenn der
Streitwert mindestens Fr. 10'000.— betrégt (Art. 308 Abs. 2 ZPO). Mit Blick auf den von der
V orinstanz angenommenen, von den Berufungs- klégern nicht beanstandeten Streitwert und
diein der Berufung gestellten Antrége ist der Streitwert vorliegend ohne Weiteres erreicht,
womit die Berufung zul&ssig ist.

E.22

Mit der Berufung kann die unrichtige Feststellung des Sachverhalts durch die Vorinstanz
sowie eine unrichtige Rechtsanwendung der Vorinstanz geltend ge- macht werden (Art. 310
ZPO), zu der auch die unrichtige Anwendung des pflicht- gemassen Ermessens gehort,
weshalb das Gesetz dies nicht eigens erwahnt. Ge- méass Art. 311 Abs. 1 ZPO sind die
entsprechenden Beanstandungen von der Be- rufung fihrenden Partei in der
Berufungsschrift einzeln vorzutragen und zu be- grinden. Fehlt ein Antrag und/oder eine
hinreichende Begriindung, tritt die Rechtsmittelinstanz insoweit auf die Berufung nicht ein.
Neue Tatsachen und Be- weismittel konnen nur noch in den Schranken von Art. 317 ZPO
vorgetragen wer- den, und zwar auch in Verfahren, die erstinstanzlich noch der
Untersuchungsma- xime sowie der Offizialmaxime unterstehen. Bel der Begrundung ihrer
Entschei- dung darf sich die Berufungsinstanz auf die wesentlichen Uberlegungen konzent-
rieren, von welchen sie sich hat leiten lassen.



E.3.1
[Darstellung der Mieter und Berufungskléger vor Vorinstanz].

E.3.2
[Erwégungen des Mietgerichts]

E.33

In Bezug auf den vorinstanzlichen Entscheid machen die Berufungsklager geltend, die
Vorinstanz habe den Sachverhalt falsch festgestellt, in dem sie aus- fUhre, der genaue Inhalt
des Telefongespréachs vom 16. Dezember 2021 zwischen dem Berufungskléger 1 und dem
Berufungsbeklagten konne rickblickend nicht mehr eruiert werden. Die Vorinstanz
verkenne, dass die Berufungsklager den In- halt des Telefonats dargelegt hatten und diese
Sachdarstellung vom Berufungsbe- klagten unbestritten geblieben sei. Damit sei erstellt,
dass der Berufungsbeklagte

- 16 - anlésslich dieses Telefonats einer alfélligen Verlangerung des Untermietverhalt-
nisses um ein weiteres Jahr sowie der Riickkehr der Berufungsklager im Juni 2022 bzw. bei
tatsachlicher Verlangerung des Untermietverhdtnisses im Juni 2023 zugestimmt und sich
Uber die geplante Ruickkehr der Berufungsklager ge- freut habe. Weiter habe der
Berufungsbekl agte unbestrittenermassen ausgefihrt, sich fir die Details der Regelung mit
den Untermietern nicht zu interessieren, er allerdings froh dartiber wére, wenn eine
zusétzliche Zwischenvermietung vermie- den werden konne. Damit habe der
Berufungsbeklagte nicht bloss der weiteren Untervermietung zugestimmt, sondern das
Vertrauen der Berufungskl&ger in die von ihnen angestrebte Riickkehr ins Mietobjekt
begriindet. Mit der anschliessen- den Ktindigung habe sich der Berufungsbeklagte
widersprtchlich und damit treu- widrig i.S.v. Art. 271 Abs. 1 OR verhaten. Die Vorinstanz
habe die Klindigung ausserdem nicht unter dem Aspekt gepriift, dass diese erst erfolgt sel,
nachdem die Berufungsklager ihre konkrete Absicht, ins Mietobjekt zurtickzukehren,
erkléart hétten. Der Berufungsbeklagte habe sich nicht anlassfrel im laufenden
Mietverhéltnis dazu entschlossen, dieses aufzul 6sen. Eine solche Kiindigung sel auch nach
Ansicht der Berufungskléger nicht per se missbrauchlich. Sehr wohl liege allerdings eine
Vergeltungskiindigung vor, wenn diese gezielt aufgrund der Erklarung der Mieter, ins
Mietobjekt zurtickzukehren, erfolge, um deren geplante Rickkehr zu vereiteln, ohne dass
andere legitime Grinde fur eine Kindigung vorliegen wirden. Diese Prifung habe die
Vorinstanz zu Unrecht nicht vorgenommen. Auch der unter diesem Gesichtspunkt
ausdriick- lich erfolgte Verweis auf BGE 138 [11 59 sei von der Vorinstanz unberticksichtigt
geblieben. Darin habe die kantonale Vorinstanz eine Kiindigung des Vermieters, der die
Mietsache direkt den Untermietern habe vermieten wollen, al's missbrauch- lich erklart. Das
Bundesgericht habe den Entscheid der Vorinstanz zwar korrigiert, allerdings aufgrund der
Tatsache, dass die Mieter erklértermassen nicht beabsich- tigt hétten, das Mietobjekt selber
zu nutzen. Im Umkehrschluss sei nach Verstand- nis des Bundesgerichts eine Kiindigung,
die den Zweck verfolge, mit den Unter- mietern ein Mietverhaltnis abzuschliessen, bei
vorhandenem Ruckkehrwille der Hauptmieter missbrauchlich. Ausserdem gehe die
Vorinstanz in ihren Ausfuhrungen fehl, wenn sie annehme, ein Umzug der Untermieter
sowie der Wiedereinzug der Hauptmieter fihrte zu

- 17 - Aufwand und zusétzlichen Ausgaben, nachdem dieser VVorgang ganzlich ohne
Einbezug des Vermieters erfolge und deshalb nicht mit einem Ublichen Mieter- wechsel zu
vergleichen sai. Schliesslich sei die Verwurzelung der Berufungskléger sowie ihrer Kinder



im Quartier ein legitimes und beachtliches Interesse an der Riickkehr ins Mietobjekt,
welches von der Vorinstanz zu Unrecht nicht gewirdigt worden sei. Dieses sei gegenuber
dem Wunsch des Berufungsbeklagten, die Un- termieter im Mietobjekt zu belassen, hoher
zu gewichten. Aus diesen Griinden erweise sich die Kiindigung des Berufungsbeklagten al's
missbrauchlich und sei in Aufhebung des vorinstanzlichen Urteils fur unwirksam zu
erklaren.

E.41

Was die Theorie zum mietrechtlichen Kiindigungsschutz geméss Art. 271 Abs. 1 und Art.
271aAbs. 11it. aOR betrifft, kann auf die zutreffenden vorinstanz- lichen Erwagungen
verwiesen werden.

E.42

In Bezug auf den Vorwurf der Berufungsklager, die Vorinstanz habe den Sachverhalt falsch
festgestellt, in dem sie davon ausgehe, der genaue Inhalt des Telefongesprachs vom 16.
Dezember 2021 liesse sich rickblickend nicht mehr eruieren (vgl. E. 3.3. hiervor), erhellt
zunéchst nicht, was sich die Berufungsklager davon versprechen. Selbst wenn ihrer
Sachdarstellung in Bezug auf den Inhalt des Telefongespréchs gefolgt wird, so 1asst sich
daraus nichts zu ihren Gunsten ableiten. Dass der Berufungsbeklagte der Verlangerung des
Untermietverhéltnis- ses zustimmte, ist unbestritten. Ob der Berufungsbeklagte anlésslich
des Telefon- gespréchs auch ausserte, sich tUber die geplante Rickkehr der Berufungsklager
zu freuen oder nicht, ist irrelevant. Zwar wére der Ausdruck von Freude Uber die Rickkehr
der Berufungsklager und die anschliessende K iindigung des Mietver- héltnisses
widersprichlich. Ein eigentlich treuwidriges Verhalteni.S.v. Art. 271 Abs. 1 OR wéare darin
aber nicht zu sehen, zumal im Ausdruck von Freude keine Zusicherung daflir zu sehen ist,
dass die Berufungsklager tatséchlich ins Mietob- jekt zuriickkehren kénnten und/oder der
Berufungsbeklagte das Mietverhaltnis nicht kiindigen werde. Dass die Berufungskléger
nach dem Telefonat vom 16. De- zember 2021 nicht mit einer Kindigung rechneten, ist
durchaus verstandlich. Doch

- 18 - reicht dies mit Blick auf die geltende Kundigungsfreiheit nicht aus, um ein treuwid-
riges Verhalten des Berufungsbeklagten zu begriinden. Darlber hinaus soll an- lasslich des
besagten Telefonats nicht nur die Riickkehr der Berufungsklager ins Mietobjekt, sondern
auch die Verlangerung des Untermietverhaltnisses um ein weiteres Jahr besprochen worden
sein. Sollte der Berufungsbeklagte nach dem Telefonat mit dem Wissen um eine weitere
Verlangerung des Untermietverhatnis- ses zum Schluss gekommen sein, das Mietverhéltnis
mit den Berufungsklégern auflésen zu wollen und mit den Untermietern — da er mit ihnen
sehr zufrieden war und sich Kontinuitét in der Mieterschaft des Hauses wiinschte — ein
Hauptmietver- haltnis einzugehen, |asst sich darin keine Treuwidrigkeit des
Berufungsbeklagten ausmachen. Das Untermietverhdtnis zwischen den Berufungsklagern
und den Untermietern war von Anfang an befristet. Geméass den unbestritten gebliebenen
Behauptungen der Berufungsklager wollten sie mit der erneuten Verléangerung des
Untermietver- hatnisses Ende 2021 (auch) den Interessen der Untermieter gerecht werden.
Vor diesem Hintergrund ist es nachvollziehbar, dass sie die nunmehr eingetretene Si-
tuation als dussert ungerecht empfinden. Auf die Abmachungen und die Einge- sténdnisse
aus dem Untermietverhatnis kommt es im Verhéltnis zum Berufungs- beklagten indessen
nicht an. Auf Zusicherungen aus dem Hauptmietverhéltnis be- rufen sich die anwaltlich
vertretenen Berufungsklager im Berufungsverfahren nicht. Insbesondere machen siein der



Berufung nicht geltend, die Vorinstanz habe Uber- sehen, dass der Berufungsbeklagte ihnen
im Jahr 2019 zugesichert habe, sie kdnnten in das Mietobjekt zuriickkehren.

E.43

Die Ansicht der Berufungsklager, wonach Art. 262 OR implizit auch ein Recht auf
Ruckkehr ins Mietobjekt vermittle, ansonsten das Recht auf Untermiete seinesinneren
Gehalts entleert werde, kann sodann nicht getellt werden. Weder in der Lehre noch der
Rechtsprechung finden sich Anhaltspunkte, wonach sich eine derart weitgehende
Auslegung des Rechts auf Untermiete rechtfertigte. Vielmehr ist der Vorinstanz
zuzustimmen, dass das Recht auf Eingehung eines Untermiet- verhaltnisses zu keiner
faktischen Sperrfrist nach Bewilligung der Untermiete fuh- ren darf. Eine
Vergeltungskindigung i.S.v. Art. 271a Abs. 1 lit. a OR kommt im Falle der Untermiete nur
in Frage, wenn die Kundigung aufgrund der Tatsache,

- 19 - dass der Mieter berechtigterweise ein Untermietverhdtnis eingehen mochte, aus-
gesprochen wird. Die Konstellation, in der der Vermieter ein Mietverhaltnis mit be-
stehender Untermiete kiindigt, um direkt mit dem Untermieter einen Vertrag abzu-
schliessen, ist eine andere. Der Kindigungsgrund liegt im Umstand, dass der Ver- mieter
die Mietsache einer Person Uberlassen will, die seiner Ansicht nach bes- sere Verwendung
dafUr hat as der bisherige Mieter, was grundsétzlich zulassig ist. Auch das Vorbringen der
Berufungsklager, wonach die Kundigung erst al's Reak- tion auf die Mittellung der
geplanten Ruckkehr der Berufungsklager erfolgt und da- rum gezielt aus dem Zweck, die
Ruckkehr der Berufungskléger zu vereiteln, aus- gesprochen worden sei, was letztlich die
Vergeltung begriinde, Uberzeugt nicht. Anlasslich des Telefongesprachs vom 16. Dezember
2021 wurde ja gerade dar- tUber gesprochen, die ursprunglich fur Juni 2022 geplante
Ruckkehr um ein weite- res Jahr zu verschieben. Ob die Berufungsklager im Sommer 2023
auch tatsach- lich zuriickgekehrt wéren, stand zu diesem Zeitpunkt nicht mit Sicherheit fest.
Viel- mehr war nach dem Telefongesprach vom 16. Dezember 2021 noch unklar, wann die
Berufungsklager tatsachlich zurtickkehren wirden, so dass die Kindigung des
Berufungsbeklagten nicht als Reaktion auf die Riickkehr der Berufungskl&ger ge- sehen
werden kann. Und selbst wenn dem so wére: Nachdem das Recht auf Un- termiete, wie
oben festgestellt, keinen Anspruch auf Ruckkehr ins Mietobjekt ver- mittelt und ein solcher
von den Parteien auch nicht vereinbart worden ist, kann die aufgrund der geplanten
Ruckkehr der Mieter ausgesprochene K iindigung keine Vergeltungskiindigung i.S.v. Art.
271aAbs. 1lit. aOR darstellen. Was schliesslich den in diesem Zusammenhang zitierten
BGE 138 111 59 betrifft, so gehen die Berufungskléger erneut von einer falschen
Ausgangslage aus. Das Kantonsgericht Graubiinden befand die Kindigung in diesem Fall
als missbrauch- lich, well sie wegen der Untervermietung ausgesprochen wurde, nachdem
vorgan- gig keine Zustimmung vom Vermieter eingeholt worden war. Das Kantonsgericht
war der Ansicht, eine Verweigerung der Zustimmung wére ohnehin nicht moglich gewesen,
weshalb sich der Vermieter nicht auf den angeblichen V ertrauensbruch berufen kénne
(BGer 4A_227/2011 vom 10. Januar 2012 Bst. C., nicht zitiert in BGE 138 111 59). Das
Bundesgericht korrigierte den Entscheid in der Folge dahin- gehend, dass der
Kindigungsschutz bel Untermiete nur greifen konne, wenn die

- 20 - Untervermietung berechtigterweise erfolge, was nicht der Fall sei, wenn der Mieter
nicht beabsichtige, das Mietobjekt in absehbarer Zeit wieder selber zu nutzen (BGE 138 111
59 E. 2.2.1). Zwar ging der Vermieter nach der Kindigung tatséchlich ein Mietverhdtnis
mit den vormaligen Untermietern ein (BGE 138 111 59 Bst. A.), dies alerdings



wahrscheinlich deshalb, weil diese sich erfolgreich gegen das Aus- weisungsbegehren zur
Wehr gesetzt hatten. Es ging in dem zitierten Entscheid je- denfalls nie um die Frage, ob die
Kundigung eines Mietvertrags mit berechtigter Untervermietung zwecks Eingehung eines
direkten Mietverhdtnisses mit den Un- termietern als missbrauchlich gelte. BGE 138 111 59
ist beztiglich dieser Frage des- halb nicht einschl&gig, weshalb die Vorinstanz zu Recht
nicht weiter auf diesen Entscheid eingegangen ist.

E.44

Was sodann die Interessen des Berufungsbeklagten an der Ktindigung be- trifft, so ist der
Vorinstanz in ihren Erwéagungen ebenfalls zuzustimmen. Der Ver- mieter hat mit der
Kindigung nicht zwingend eigene Interessen zu wahren und es ist durchaus zuldssig, einen
Mietvertrag zu kiindigen, um einer anderen Partei ge- geniiber der aktuellen Mietpartei den
Vorzug einzurdumen. Dass die aktuellen Un- termieter ein erhebliches Interesse am
Verbleib im Mietobjekt und insbesondere in der gesicherten Position als Hauptmieter
haben, ist offensichtlich. Indes sind auch die eigenen Interessen des Berufungsbeklagten,
namlich der Wunsch nach Konti- nuitét im Haus, eine direkte Rechtsbeziehung mit den
Untermietern, welche er schétzt, eingehen zu wollen, as auch die Vermeidung eines
weiteren Umzugs, schutzwirdig. Selbst wenn der Auszug der Untermieter in der Regel
ohne Beteili- gung des Vermieters ablauft, bringt ein Umzug letztlich immer auch einen
gewis- sen Aufwand fur den Vermieter mit sich, beispielsweise besteht ein gewisses Ri-
siko fur die Entstehung von Schaden am Mietobjekt. Dass diese Begrtindung der
Kindigung durch den Berufungsbeklagten nur vorgeschoben ware, machen die
Berufungsklager nicht geltend. Zuletzt sind selbstversténdlich auch die Interessen der
Berufungsklager, in das Mietobjekt zurtickkehren zu kdnnen, ersichtlich und berechtigt.
Wie dlerdings be- reits die Vorinstanz festgestellt hat, wiegen diese nicht derart schwer, als
dass siein einem erheblichen Missverhdtnis zu jenen des Berufungsbeklagten stehen wiir-
den, selbst wenn von einer Verwurzelung der Familie an der N.-strasse ausgegan- gen wird.
Dies bereits deshalb, well die Berufungsklager aktuell Uber eine andere

- 21 - Wohnung verfiigen und selbst nicht im Mietobjekt wohnen, so dass nicht einmal ein
Hartefall i.S.v. Art. 272 Abs. 1 OR vorliegen wirde. Fir den Kiindigungsschutz im engeren
Sinne vermag bekanntermassen nur ein erhebliches, Uber die Harte nach Art. 272 Abs. 1 OR
hinausgehendes, I nteressensgefélle zulasten des Mie- ters, eine Aufhebung der Kiindigung
Zu rechtfertigen.

E. 45

Aufgrund des Gesagten ist die Berufung der Berufungskléger abzuweisen und das
vorinstanzliche Urteil zu bestétigen. Die vom Berufungsbeklagten ausge- sprochene
Kundigung vom 14. Januar 2022 ist glltig.

E.51

Ausgangsgemass haben die Berufungsklager die Prozesskosten des zweit- instanzlichen
Verfahrens zu tragen (Art. 106 Abs. 1 ZPO). Beanstandungen hin- sichtlich der Hohe der
erstinstanzlichen Gerichtskosten und der Parteientschédi- gung wurden nicht vorgebracht.
Sie sind zu bestétigen.

E.5.2

Grundlage der Gebuhrenfestsetzung fur die zweitinstanzliche Entscheidge- buihr bilden der
Streitwert bzw. das tatsachliche Streitinteresse, der Zeitaufwand des Gerichts und die



Schwierigkeit des Falls (8 2 Abs. 1 GebV). Dem tragen die Tarife gemass 88 4 ff. GebV
OG Rechnung. Ausgehend von einem Streitwert von Fr. 165750.—ist die Entscheidgebihr
in Anwendung von 8 4 Abs. 1 bis 3, 8 7 lit. asowie 8 12 Abs. 1 GebV OG auf Fr. 7'600.—
festzusetzen. Parteientschadigungen sind keine zuzusprechen. Den Berufungskl&gern nicht,
weil sie unterliegen, dem Berufungsbeklagten nicht, daihm im Berufungsverfahren keine
Umtriebe entstanden sind, die zu entschadigen wéren. (...).» Zurcher Mietrechtspraxis
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