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Volltext

Kassationsgericht des Kantons Zurich Kass.-Nr. AA080126/U/la Mitwirkende: die
Kassationsrichter Moritz Kuhn, Prasident, Bernhard Gehrig, Paul Baumgartner, die
Kassationsrichterin Y vona Griesser und der Kassationsrichter Matthias Brunner sowie der
juristische Sekretéar Markus Nietlispach Zirkulationsbeschluss vom 30. September 2008 in
Sachen X., ..., Beklagter, Rekurrent und Beschwerdefihrer gegen 'Y ., ..., Kl&ger,
Rekursgegner und Beschwerdegegner vertreten durch Rechtsanwdltin Dr. iur.
betreffend Ausweisung Nichtigkeitsbeschwerde gegen einen Beschluss der 1. Zivilkammer
des Obergerichts des Kantons Zurich vom 11. Juli 2008 (NL080072/U)

- 2 - Das Gericht hat in Erwagung gezogen: 1.a) Mit schriftlichem Vertrag vom 4.
Dezember 2000 mietete der Beschwer- defihrer (Beklagter und Rekurrent) vom
Beschwerdegegner (Klager und Rekurs- gegner) per 1. Mérz 2001 eine
4y>-Zimmer-Wohnung mit zwel Garagenplatzen und Kellerabtell ander _ strasse 00 in
A. (ER act. 3/2). Der monatliche Miet- zins inklusive Nebenkosten wurde auf Fr. 2'880.--
festgesetzt, wobei Antennen-/ Kabelfernsehgebiihren und K ehrichtgebthr direkt bezahlt
werden sollten. Nach- dem der Beschwerdegegner den Beschwerdefihrer mit Schreiben
vom 14. Ja- nuar 2008 erfolglos aufgefordert hatte, ihm ausstehende Mietzinse und
Nebenko- sten innerhalb von dreissig Tagen zu Uberweisen (ER act. 3/4), kiindigte er den
Mietvertrag mit amtlichem Formular, datiert vom 27. Februar 2008, zufolge Zah-
lungsriickstands des Mieters im Sinne von Art. 257d OR auf Ende Méarz 2008 (ER act. 3/5).
Die Kindigung blieb unangefochten. b) Da der BeschwerdefUhrer die Mietrédumlichkeiten
bis zum Kundigungs- termin nicht gerdumt und verlassen hatte, wandte sich der
Beschwerdegegner mit Eingabe vom 22. April 2008 mit dem Begehren an den Einzelrichter
im summari- schen Verfahren des Bezirkes Q. (Erstinstanz), dem Beschwerdeftihrer
gestutzt auf § 222 Ziff. 2 ZPO zu befehlen, das Mietobjekt vollstandig zu réumen und die
Schliissel dem Beschwerdegegner zu Ubergeben (ER act. 1). Mit Verfiigung vom 23. April
2008 erliess die Erstinstanz ohne vorgéngige Anhorung des Beschwer- deflihrers einen
provisorischen Raumungsbefehl im Sinne von § 224 Abs. 1 ZPO (ER act. 4). Hiegegen
erhob der BeschwerdefUhrer rechtzeitig Einsprache (ER act. 8), worauf am 22. Mai 2008
die mundliche Hauptverhandlung stattfand (vgl. ER Prot. S. 5 ff.). Im Anschluss daran
schlossen die Parteien einen Vergleich mit Widerrufsvorbehalt zugunsten des
Beschwerdegegners (ER Prot. S. 7), welchen Letzterer mit Eingabe vom 23. Mai 2008
fristgerecht widerrief (ER act. 14). Da- raufhin befahl die Erstinstanz dem
Beschwerdefihrer mit Verfligung vom 27. Mai 2008 unter Androhung der
Zwangsvollstreckung im Unterlassungsfall, die Mie- traumlichkeiten bis spétestens 16. Juni
2008, 12.00 Uhr mittags, ordnungsgemass zu raumen und dem Beschwerdegegner zu
Ubergeben. Zugleich wurde das Ge- meindeammannamt A. angewiesen, den



Ausweisungsbefehl nach Eintritt der

- 3 - Rechtskraft und Ablauf der Auszugsfrist auf Verlangen des Beschwerdegegners zu
vollstrecken (ER act. 15 = OG act. 2 = 0OG act. 5= 0G act. 10 = KG act. 3). ¢) Den
erstinstanzlichen Raumungsbefehl focht der Beschwerdefiihrer mit Eingaben vom 10. Juni
2008 rechtzeitig mit Rekurs an (OG act. 1 und 4), den diell. Zivilkammer des Obergerichts
des Kantons Zurich (Vorinstanz) mit Beschluss vom 11. Juli 2008 (ohne Einholung einer
Rekursantwort) in Bestétigung des ein- zelrichterlichen (Ausweisungs-)Entscheids und
unter Erneuerung des Vollstrek- kungsbefehls unter Kostenfolgen zu Lasten des
Beschwerdefiihrers abwies (OG act. 12 = KG act. 2). d) Gegen diesen vom
Beschwerdefthrer am 23. Juli 2008 in Empfang ge- nommenen (OG act. 13/1), als (im
summarischen Verfahren ergangener) Rekurs- entscheid ohne weiteres beschwerdefdhigen
(vgl. 8 281 ZPO und Frank/Stréuli/ Messmer, Kommentar zur zurcherischen
Zivilprozessordnung, 3. A., Zirich 1997, N 9f. zu § 281 ZPO; von Rechenberg, Die
Nichtigkeitsbeschwerde in Zivil- und Straf sachen nach ziircherischem Recht, 2. A., Zirich
1986, S. 41.; s.a. Spuhler/ Vock, Rechtsmittel in Zivilsachen im Kanton Zirich und im
Bund, Zirich 1999, S. 62) Beschlussrichtet sich die vorliegende, rechtzeitig (vgl. § 287
ZPO) einge- reichte Nichtigkeitsbeschwerde vom 17. August 2008 mit dem Antrag auf
Aufhe- bung des angefochtenen Entscheids und — letztlich — auf Abweisung der Klage (KG
act. 1). Mit Prasidiaverfigung vom 20. August 2008 wurden die vorinstanzlichen Akten
beigezogen (s.a. KG act. 4) und der Beschwerde aufschiebende Wirkung verliehen (KG act.
6). Welitere prozessuale Anordnungen wurden bisher nicht ge- troffen. €) Dasich die
Beschwerde — soweit sie unter dem Gesichtspunkt von 8§ 285 ZPO Uberhaupt zuldssig ist —
sofort als den formellen Anforderungen an die Be- griindung einer solchen nicht gentigend
und insofern als unzuléssig erweist (vgl. nachstehende Erw. 4.1-4.3), kann von
Weiterungen im Sinne von § 289 ZPO ab- gesehen, d.h. darauf verzichtet werden, dem
Beschwerdegegner Gelegenheit zur Beantwortung der Beschwerde und der V orinstanz zur
Vernehmlassung zu geben

- 4 - (Frank/Stréauli/Messmer, aa.O., N 2 zu § 289 ZPO). Auch ist dem Beschwerde- fuhrer
keine Kaution aufzuerlegen (8 78 Ziff. 2 ZPO in Verbindung mit § 53 Abs. 2 Ziff. 2 ZPO
und Art. 274d Abs. 1 OR). 2.a) Der BeschwerdefUhrer hatte im Rekursverfahrenim
Wesentlichen gel- tend gemacht, anlé&sslich der erstinstanzlichen Hauptverhandlung vom
22. Mai 2008 sei vereinbart worden, dass eine guitliche L6sung getroffen werde, sofern bis
zum 30. Mai 2008 die zwei ausstehenden Mietzinszahlungen von total Fr. 5'340.-- sowie die
Mietzinse fur Mai und Juni 2008 bezahlt seien und Uberdies ein Dauer- auftrag erteilt
werde. Ungeachtet dessen sei er von der Rechtsvertreterin des Be- schwerdegegners am 23.
Mai 2008 per SM S aufgefordert worden, die fraglichen Mietzinsbetreffnisse bis um 18.00
Uhr desselben Tages einzuzahlen. Am 26. Mai 2008 habe er alsdann vier Monatsmieten per
Post einbezahlt und die am 22. Mai 2008 vereinbarten Bedingungen damit korrekt erfullt,
weshalb seine Ausweisung nicht statthaft sei. Ferner hatte der Beschwerdefthrer
beanstandet, dass die Aus- stdnde am 14. Januar 2008 nicht, wie vom Beschwerdegegner in
der Zahlungs- aufforderung behauptet, Fr. 15311.50, sondern nur Fr. 8'010.-- betragen
hétten, was an der erstinstanzlichen Hauptverhandlung alerdings nicht thematisiert wor-
den sai. Und schliesslich habe der Beschwerdegegner in der Mietwohnung statt des
versprochenen Echtparketts einen Laminatboden einbauen lassen, womit er sich zum
Schaden des Beschwerdefiihrers einen finanziellen Vorteil von Fr. 17'200.-- verschafft habe
(OG act. 1 und 4). b) Die Vorinstanz erwog in ihrem Entscheid zunéachst, dass die Parteien



vor Erstinstanz — wie sich aus deren Protokol| ergebe — einen Vergleich abgeschlos- sen
hétten. Dabei sei der Beschwerdegegner aufgrund desihm in Ziffer 6 des Vergleichs
eingeraumten Widerrufsvorhalts berechtigt gewesen, denselben bis zum 23. Mai 2008 zu
widerrufen. Von diesem Recht habe er fristwahrend Ge- brauch gemacht, weshalb der
Beschwerdefiihrer aus dem Vergleich keinen An- spruch auf Fortsetzung des
Mietverhdtnisses ableiten konne. Daran andere auch der Umstand nichts, dass die
Vertreterin des Beschwerdegegners dem Be- schwerdefhrer, wie dieser geltend mache, am
23. Mai 2008 mitgeteilt habe, dass er bis 18.00 Uhr desselben Tages vier Mietzinse
einzahlen misse, ansonsten

- 5 - keine gutliche Einigung zustandekomme. Damit habe die Vertreterin nicht gegen Treu
und Glauben verstossen (KG act. 2 S. 3 1., Erw. I11). Weiter prifte die Vorinstanz, ob die
vom Beschwerdegegner ausgesproche- ne ausserordentliche K indigung den gesetzlichen
Anforderungen gentige. Dazu hielt sie vorweg fest, dass der Beschwerdefuhrer das Recht,
die Anfechtbarkeit der Kiindigung wegen Verstosses gegen Treu und Glauben gemass Art.
271 Abs. 1 und Art. 271a OR geltend zu machen, verwirkt habe, weil er die Kiindigung in-
nerhalb der in Art. 273 Abs. 1 OR statuierten Frist nicht angefochten habe (KG act. 2 S. 4 1.,
Erw. 1V/1). Mit Bezug auf eine vom Mieter allféllig geltend gemachte Gegenforderung (aus
dem Umstand, dass die Wohnung statt eines Echtparkett- einen Laminatboden aufweise)
fUhrte die Vorinstanz alsdann aus, dass eine sol- che — soweit tberhaupt begriindet —
hinsichtlich des Zahlungsverzugs nur dann von Bedeutung sei, wenn der Mieter innerhalb
der ihm angesetzten Zahlungsfrist eine Verrechnungserkl drung abgegeben habe, was
vorliegend jedoch nicht be- hauptet werde (KG act. 2 S. 5, Erw. 1V/2.1). Im Weiteren
verwarf die Vorinstanz auch das beklagtische Argument, die Kiindigung sei dem
Beschwerdefuhrer nicht zugegangen, weil er zufolge eines Auslandaufenthaltes nicht in der
Lage gewe- sen sei, der in seinen Briefkasten gelegten Abholungseinladung beztglich des
K undigungsschreibens Folge zu leisten und die betreffende Sendung auf der Post
abzuholen. Als empfangsbedurftige Willenserkl&rung habe die Kindigung ndmlich dann als
dem Empfanger zugegangen zu gelten, wenn sie in seinen Machtbereich gelangt sei. Bei
einer Sendung, die privat oder durch die Post uneingeschrieben zugestellt werde, sei dies
dann der Fall, wenn sie zu einer Zeit in den Briefkasten des Adressaten gelegt werde, in der
mit der Leerung gerechnet werden dirfe; ob der Adressat auch tatsachlich von der Sendung
Kenntnis nehme, sei dagegen nicht entscheidend. Bei einer eingeschriebenen Sendung sei
derjenige Zeitpunkt ausschlaggebend, von welchem an die Sendung gemass der
Abholungseinladung fir den Empfénger zur Abholung auf der Post bereit liege, sofern von
diesem er- wartet werden konne, dass er sie umgehend abhole. Falls dem Empfénger eine
frihere Entgegennahme der eingeschriebenen Sendung nicht moglich sei, sei nach einer in
der Literatur vertretenen Auffassung der letzte Tag der siebentagi- gen Abholfrist
massgebend. Die Erstinstanz habe mithin zu Recht angenommen,

- 6 - dass die Kuindigung als dem Beschwerdefuihrer zugestellt gelte, zumal dieser — sollte er
sich wahrend der ganzen Abholfrist im Ausland befunden haben — je- manden zur
Abholung hétte erméchtigen kénnen. Die Organisation des Empfangs von Erklérungen des
Vertragspartners sei eben Sache des Empfangers. Fir den V erfahrensausgang unerheblich
sei ferner, ob die am 27. Februar 2008 ausge- sprochene Kiindigung per Ende Mérz as
(bereits) am 29. Februar 2008 oder (erst) im Mé&rz 2008 zugestellt zu gelten habe, dasieim
zweitgenannten Fall ihre Wirkung auf den néchsten ausserordentlichen Termin, d.h. Ende
April 2008, ent- falten wirde (KG act. 2 S. 5ff., Erw. IV/2.2). Schliesslich befasste sich die



Vorinstanz mit dem beklagtischen Einwand, der Zahlungsausstand habe im Zeitpunkt der
Zahlungsaufforderung vom 14. Ja- nuar 2008 nicht Fr. 15'311.50, sondern lediglich Fr.
8'010.-- betragen. Dabei kam sie zum Schluss, dass die kl&gerische Zahlungsaufforderung
den von Lehre und Rechtsprechung postulierten Anforderungen insofern gentige, als daraus
klar her- vorgehe, welcher Betrag nach Ansicht des Vermieters offen sei. Zwar konnte der
tatséchliche Ausstand geringer gewesen sein. Aus der bundesgerichtlichen Praxis lasse sich
aber ableiten, dass die Tatsache, dass der Vermieter in der Mahnung einen zu hohen Betrag
eingesetzt habe, eine auf Art. 257d OR gesttitzte Kiindi- gung nicht zwingend unwirksam
mache. Vielmehr konne das Einfordern eines zu hohen Betrages — je nach den konkreten
Umstanden des Einzelfalls — allenfalls zur Missbrauchlichkeit der Kiindigung fiihren. Das
Recht, die Anfechtbarkeit der Kiindigung wegen V erstosses gegen Treu und Glauben
geltend zu machen, habe der BeschwerdefUihrer indessen — wie bereits erwadhnt — verwirkt.
Mangels An- fechtung der Kiindigung erweise sich tiberdies auch die Behauptung des Be-
schwerdefhrers als unerheblich, wonach dieser die Belege, die er vom Be- schwerdegegner
zur Uberpriifung des ausstehenden Betrages angefordert habe, erst nach erfolgter
Kundigung erhalten habe (KG act. 2 S. 7 f., Erw. 1V/2.3). Als Fazit folgerte die Vorinstanz,
dass die vom Beschwerdegegner ausge- sprochene Kiindigung als rechtsgliltig zu beurteilen
und die Voraussetzungen zur Erteilung eines Raumungsbefehls geméss § 222 Ziff. 2 ZPO
gegeben seien. Dementsprechend sei die erstinstanzliche Ausweisungsverfiigung unter
Kosten-

- 7 - folgen zu Lasten des Beschwerdefuhrers zu bestétigen (KG act. 2 S. 8, Erw. 1V/3 und
V/1). 3.a) Angesichts der Ausgestaltung seiner Beschwerde ist der Beschwerde- fuhrer
vorweg auf die besondere Natur des Beschwerdeverfahrens hinzuweisen. Dieses stellt keine
Fortsetzung des Verfahrens vor dem Sachrichter (mit umfas- sender Prifungsbefugnis und
Prifungspflicht der Rechtsmittelinstanz bezuglich des gesamten Prozessstoffes sowohl in
rechtlicher wie auch tatsachlicher Hin- sicht) dar. Zu prifen ist vielmehr (allein), ob der
angefochtene Entscheid aufgrund des bel der Vorinstanz gegebenen Aktenstandes an einem
besonderen Mangel, namlich einem Nichtigkeitsgrund im Sinne von § 281 Ziff. 1-3 ZPO
leidet. Dabeli muss der Nichtigkeitsklager den behaupteten Nichtigkeitsgrund in der
Beschwer- deschrift selbst nachweisen (8 288 Abs. 1 Ziff. 3 ZPO); geméss 8 290 ZPO wer-
den lediglich die geltend gemachten Nichtigkeitsgriinde Gberprift (sog. Rigeprin- zip), und
auch dies nur insoweit, als sie der Beurteilung durch die Kassationsin- stanz nicht kraft des
in § 285 ZPO statuierten Subsidiaritétsgrundsatzes entzogen sind (dazu sogleich, Erw. 3/b).
Um diesen ihm obliegenden Nachweis zu erbringen, hat sich der Nichtig- keitskléager
konkret mit dem angefochtenen (hier: Rekurs-)Entscheid und den da- rin enthaltenen, den
Entscheid tragenden Erwégungen auseinander zu setzen und hierbei darzulegen, inwiefern
diese mit einem Mangel im Sinne von § 281 ZPO behaftet seien. Die blosse V erweisung auf
fruhere Vorbringen oder deren blosse Wiederholung gentigen hiefr nicht. Ebenso wenig
lasst sich ein Nichtig- keitsgrund rechtsgeniigend dartun, indem bloss die Richtigkeit der
vorinstanzli- chen Auffassung in Abrede gestellt (und dieser allenfalls die eigene,
abweichende Ansicht entgegengestellt) wird. Vielmehr sind in der Beschwerdebegriindung
ins- besondere die angefochtenen Stellen des vorinstanzlichen Entscheids genau zu
bezeichnen und digjenigen Aktenstellen, aus denen sich ein Nichtigkeitsgrund er- geben
soll, im Einzelnen anzugeben. So muss beispielsweise, wer die vorinstanz- liche
Beweiswirdigung als willkdrlich rlgt, in der Beschwerde genau darlegen, welche
tatséchlichen Annahmen des angefochtenen Entscheids auf Grund wel- cher Aktenstellen
willkurlich sein sollen. Wird Aktenwidrigkeit einer tatsachlichen



- 8 - Annahme behauptet, so sind ebenfalls die Bestandteile der Akten, die nicht oder nicht
in ihrer wahren Gestalt in die Beweiswirdigung einbezogen worden sein sollen, genau
anzugeben. Esist mithin nicht Sache der Kassationsinstanz, in den vorinstanzlichen Akten
nach den Grundlagen des geltend gemachten (oder gar eines anderen moglichen)
Nichtigkeitsgrundes zu suchen (einlé&sslich zum Gan- zen von Rechenberg, aa.O., S. 16 ff.;
Spuhler/Vock, aa.O., S. 56 f., 72 f.; s.a. Frank/Stréuli/Messmer, aa.O., N 4 zu § 288 ZPO).
Soweit die Beschwerde oder einzelne der darin erhobenen Riigen diesen (eine

Rechtsmittel voraussetzung darstellenden) Begriindungsanforderungen nicht gentigen, kann
auf die entspre- chenden Vorbringen nicht eingetreten werden. Aus dem Wesen der
Nichtigkeitsbeschwerde folgt, dass neue tatséchliche Behauptungen, Einreden,
Bestreitungen und Beweise, die eine Vervollstandigung des Prozessstoffes bezwecken, tiber
welchen der erkennende Richter (Vorin- stanz) zu entscheiden hatte, im
Beschwerdeverfahren nicht zuléssig sind (sog. Novenverbot); das gilt selbst dann, wenn die
Voraussetzungen von 8 115 ZPO erfillt waren (Frank/Strauli/Messmer, aa.O., N 4azu 8
288 ZPO [und N 7b zu 8§ 115 ZPQJ; Spuhler/Vock, aa.O., S. 75; Walder-Richli,
Zivilprozessrecht, 4. A., ZU- rich 1996, 8 39 Rz 65; ZR 76 Nr. 26; RB 1996 Nr. 121). b) Mit
Blick auf die Zulassigkeit der in der vorliegenden Beschwerde erhobe- nen Riigen bzw. die
Prifungsbefugnis des Kassationsgerichts ist sodann § 285 ZPO zu beachten. Danach ist die
kantonal e Nichtigkeitsbeschwerde unzuléssig, soweit der angefochtene Entscheid dem
Weiterzug an das Bundesgericht unter- liegt und dieses mit freier Kognition tberprifen
kann, ob der geltend gemachte Mangel vorliegt. Gegen den vorinstanzlichen Entscheid steht
die (ordentliche) Beschwerde in Zivilsachen nach Art. 72 ff. BGG offen (vgl. Art. 90 und
Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG und hinten, Erw. 6). Im Rahmen dieses Rechtsmittels Uberpruft
das Bundesge- richt insbesondere eine behauptete Verletzung von Bundesrecht mit freier
Kogni- tion (Art. 95 lit. a OG). Dreht sich der Rechtsstreit um ein dem Bundesprivatrecht
unterstehendes Rechtsverhdtnis (was im vorliegenden, einen Mietstreit betref- fenden Fall
zutrifft), ist die Rige der Verletzung von (formellem oder materiellem)

- 9 - Bundesrecht, zu welchem insbesondere auch die obligationenrechtlichen Be-
stimmungen tber die Miete und — im Besonderen — die Kindigung von Mietver- héltnissen
gehoren, in beschwerdefdhigen Fallen somit nicht im kantonalen Kas- sationsverfahren,
sondern mittels Beschwerde in Zivilsachen vor Bundesgericht zu erheben (ZR 107 Nr. 21,
Erw. 11/5/b m.w.Hinw.; Reetz, Das neue Bundesge- richtsgesetz unter besonderer
Berticksichtigung der Beschwerde in Zivilsachen, SJZ 2007, S. 37; ebenso ZR 105 Nr. 10,
Erw. 111/2; Spuhler/Vock, aa.O., S. 69; Frank/Strauli/Messmer, a.a.O., N 15 zu § 285 ZPO
[mit Bezug auf die atrechtliche eidgentssische Berufung im Sinne von Art. 43 ff. OG, mit
welcher ebenfalls die Verletzung von Bundesrecht gertigt werden konnte]). 4.1.a) Der
Beschwerdefiihrer wiederholt in seiner Beschwerde zunéchst den Einwand, die Kiindigung
sei ihm nicht zugegangen und deshalb unwirksam, well er das Kindigungsschreiben bzw.
die postalische Abholungseinladung fur das- selbe wegen eines Auslandaufenthaltes nicht
habe in Empfang nehmen kénnen. Die gegenteilige Ansicht der Vorinstanzen sei absurd
und eine blosse Fiktion. Die Kiindigung sei gar nie in seinen Machtbereich (Briefkasten)
gelangt, sondern le- diglich eine anonymisierte Abholungseinladung, auf die er mangels
darin enthal - tener néherer Angaben zum Absender auch nach seiner Riickkehr nicht ange-
messen habe reagieren konnen. Deshalb habe auch sein Recht auf Anfechtung der
Kundigung nicht verwirken konnen. Ferner sei auch keine zweite Zustellung oder eine
Zustellung der Kindigung mit normaler (uneingeschriebener) Post er- folgt. Schliesslich sei
es durchaus moglich, dass zwar irgendeine Abholungseinla- dung in seinem Briefkasten



gelegen habe, diese aber eine andere Angelegenheit betroffen habe, wahrenddem die
Abholungseinladung fur die Kiindigung im Brief- kasten eines Nachbarn gelandet sai.
Genau solches sai (hinsichtlich einer weite- ren Abholungseinladung) némlich am 8.
August dieses Jahres geschehen (KG act. 1 S. 1 1., lit. A). b) Sollte der Beschwerdefthrer
mit dem zuletzt erhobenen Einwand geltend machen, die Abholungseinladung fur das
Kundigungsschreiben sei entgegen den tatsachlichen Feststellungen der Vorinstanz gar nie
in seinen Briefkasten gelegt worden, vermdchte er damit nicht durchzudringen: Abgesehen
davon, dass er

- 10 - nicht unter Hinweis auf die betreffende Stelle im angefochtenen Entscheid darlegt, wo
die Vorinstanz die (allenfalls) beanstandete Feststellung getroffen hat, zeigt er auch nicht
unter Angabe konkreter Aktenstellen auf, dass und wo er diesen Ein- wand bereits vor den
Vorinstanzen vorgetragen habe. Die erstmalsin der Be- schwerdeschrift erhobene
Behauptung, die postalische Abholungseinladung fur das Kindigungsschreiben sei gar nie
in den Briefkasten des Beschwerdefiihrers gelegt worden, hétte deshalb als den Prozessstoff
erweiterndes und al's solches im Beschwerdeverfahren nicht zul &ssiges neues Vorbringen zu
gelten. Jedenfalls weist der Beschwerdefuhrer damit nicht rechtsgentiglich nach, dass und
im Lichte welcher Aktenstelle(n) die gegenteilige vorinstanzliche Annahme (wonach sich
die betreffende Abholungseinladung in seinem Briefkasten befunden habe) willkirlich im
Sinnevon § 281 Ziff. 2 ZPO sai. Diesbeziiglich vermdchte die Beschwerde den
Erfordernissen von § 288 ZPO nicht zu gentigen, weshalb insoweit nicht auf sie eingetreten
werden kénnte (s.a. vorne, Erw. 3/8). Im Ubrigen wére der Riige willkiirlicher Feststellung
des Sachverhaltsin die- sem Punkt auch bei materieller Beurteilung kein Erfolg beschieden,
nachdem der BeschwerdefUhrer anlésslich der erstinstanzlichen Hauptverhandlung
ausdrick- lich zugestanden hat, die Abholungseinladung fir den eingeschriebenen Brief
(Kindigung) in seinem Briefkasten vorgefunden zu haben (vgl. ER Prot. S. 6). ) Gleich
verhdt es sich insoweit, al's der Beschwerdefthrer mit seinen Ausfihrungen beanstandet,
die Vorinstanz sei zu Unrecht davon ausgegangen, mit der (bloss einmaligen) Deponierung
der (nicht befolgten) Abholungseinladung in seinem Briefkasten habe die Kiindigung a's
rechtsguiltig zugestellt zu gelten. Denn die formellen Anforderungen, welche an die
Gultigkeit bzw. Wirksamkeit der Kiindigung eines Mietvertrages tiber eine Wohnung zu
stellen sind, werden in den mietrechtlichen Bestimmungen des OR (Art. 266l ff. OR) und
damit im Bun- des(privat)recht geregelt. Ebenfalls nach (materiellem) Bundesrecht beurteilt
sich die Frage, unter welchen Voraussetzungen und in welchem Zeitpunkt die Kindi- gung
eines Mietvertrages (als eine im Privatrecht vorgesehene empfangsbedirfti- ge
Willenserkl&rung) als zugegangen zu betrachten ist und damit die ihr eigenen
Rechtswirkungen entfaltet, bzw. — konkret — ob ein mit eingeschriebener Post ver-

- 11 - sandtes K tindigungsschreiben auch dann in rechtswirksamer Weise zugestellt sei (und
das fristgebundene Recht auf Anfechtung der Kiindigung damit verwirken kénne), wenn
lediglich die Abholungseinladung fir die entsprechende Post- sendung in den Briefkasten
des Kiuindigungsadressaten gelegt wird (vgl. BGer 4P.169/2000 vom 14.11.2000, Erw. 3/a).
Dementsprechend wird mit dem be- schwerdefUhrerischen Einwand der Sache nach eine
Verletzung bundesrechtli- cher VVorschriften gertigt. Diese Ruge kann das Bundesgericht im
Rahmen der gegen den vorinstanzlichen Entscheid offenstehenden Beschwerde in
Zivilsachen aber mit freier Kognition prifen, womit sie der kassationsgerichtlichen
Beurteilung entzogen ist (8 285 Abs. 1 und 2 ZPO; vorne, Erw. 3/b). Damit kann
offenbleiben, ob sich der BeschwerdefUhrer Gberhaupt rechtsgentigend mit den



bemangelten vorinstanzlichen Erwégungen (zur Frage des Zugangs der Kiindigung)
auseinan- der setzt (dazu § 288 ZPO und vorne, Erw. 3/a) oder bloss in appellatorischer
Weise seine eigene diesbeziigliche (Rechts-)Ansicht derjenigen der Vorinstanz
gegentberstellt. d) Erganzend sei dennoch angemerkt, dass die beanstandete vorinstanzli-
che Auffassung, wonach die Kuindigung (als empfangsbedirftige Willenserkl& rung) unter
den erstellten Umstanden (A bholungseinladung im Briefkasten des Beschwerdeftihrers) als
im Rechtssinne zugegangen (und das Anfechtungsrecht daher als verwirkt) zu gelten habe,
auch in materieller Hinsicht einer Uberpriifung unter dem (beschrankten) Blickwinkel von §
281 Ziff. 3 ZPO ohne weiteres stand- hielte. So vermag sich diese auf der sog.
Empfangstheorie bzw. dem Zu- gangsprinzip beruhende Ansicht nicht nur auf die
(hinsichtlich der Zustellungsfikti- on als solcher einhellige) Lehre zu stiitzen (vgl. z.B.
Lachat/Stoll/Brunner, Das Mietrecht fur die Praxis, 6. A., ZUrich 2005, S. 453 f.; Das
schweizerische Mietrecht, SVIT-Kommentar, 3. A., Zurich 2008, N 37 zu Art. 257d OR
und N 5a Vorbem. zu Art. 266-2660 OR; Higi, Zurcher Kommentar zum Schweizerischen
Zivilgesetzbuch, Bd. V 2b, 2. Lfg., 4. A., Zurich 1995, N 38 und 41 Vorbem. zu Art.
266-2660 OR; Heinrich, in: Amstutz et al. [Hrsg.], Handkommentar zum Schwei- zer
Privatrecht, Zurich/Basel/Genf 2007, N 2 zu Art. 266-266f OR; Rajower, Pro- zessuale
Aspekte der Ausweisung von Mietern, AJP 1998, S. 811; Zihimann, Das Mietrecht, 2. A.,
ZUrich 1995, S. 105; Permann, Mietrecht, Kommentar, 2. A., ZU-

- 12 - rich 2007, N 103 f. Vorbem. vor Art. 253 ff. OR; Guhl/Koller/Schnyder/Druey, Das
Schwei zerische Obligationenrecht, 9. A., Zurich/Basel/Genf 2000, S. 116, Rz 44; Koller,
Schwei zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Tell, Bd. 1, S. 56 f., Rz 270; Schwenzer,
Schwei zerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 4. A., Bern 2006, S. 178 f., Rz 27.23;
Huguenin, Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 3. A., Zurich/Basel/Genf 2008, S. 27, Rz
175; Bucher, Schweizerisches Obligationen- recht, Allgemeiner Teil, 2. A., Zirich 1988, S.
139f.; ders.,, Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, 4.
A., Basel 2007, N 25 zu Art. 5 OR; Kramer, Berner Kommentar zum schwei zerischen
Privatrecht, Bd. V1/1/1, Bern 1986, N 88 zu Art. 1 OR; Schonenberger/Jéggi, Zurcher
Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Bd. V 1a, 3. A., Zirich 1973, N 43 zu
Art. 9 OR [teilweise m.w. Hinw.]), sondern sie deckt sich auch mit der diesbezuglichen
bundesgerichtlichen Praxis (vgl. BGer 4P.169/2000 vom 14.11.2000, Erw. 4/a; BGE 118 ||
43f1.; 107 11 191 ff., Erw. 2). Sie entspricht mithin der herrschenden (und damit —
selbstredend — ohne weiteres auch vertretbarer) Ansicht. Von einer Verletzung klaren
materiel- len Rechts (dazu hinten, Erw. 4.2/d) kann somit keine Rede sein. 4.2.a) In einem
zweiten Punkt schildert der Beschwerdefiihrer (erneut) die Umstéande, welche nach seiner
Darstellung dem Widerruf des vor Erstinstanz ge- schlossenen Vergleichs durch den
Beschwerdegegner vorausgegangen sind. Da- bei rugt er das klagerische Verhaten, mit
welchem von ihm Unmégliches verlangt worden sai, a's unredlich; es handle sich schlicht
um Notigung (KG act. 1 S. 21., lit. B). Aus den betreffenden Ausfihrungen geht allerdings
nicht hinreichend klar hervor, welchen Nichtigkeitsgrund der Beschwerdefihrer in diesem
Zusammen- hang geltend macht, d.h. inwiefern der vorinstanzliche Beschluss auf einer
Verlet- zung (welcher) wesentlicher Verfahrensgrundsétze oder klaren materiellen Rechts
oder auf (welchen) aktenwidrigen oder willkurlichen tatséachlichen Annahmen be- ruhe.
Denkbar ist immerhin, dass er damit sinngeméass riigen will, die Ausiibung desim Vergleich
vereinbarten Widerrufsrechts durch den Beschwerdegegner sei wider Treu und Glauben
bzw. rechtsmissbrauchlich erfolgt und hétte deshalb kei- ne Beachtung finden dirfen.



- 13 - b) Abgesehen davon, dass der Beschwerdefiihrer auch in diesem Kontext nicht
aufzeigt, welche Stelle oder Erwagung im angefochtenen vorinstanzlichen Beschluss er mit
dieser Ruge beanstandet und wo (Aktenstelle) er die in der Be- schwerde erhobenen
Behauptungen tatséchlicher Art bereits im Rahmen des vor- instanzlichen Verfahrens
vorgebracht habe, unterlésst er es, sich diesbeziiglich argumentativ mit den
entscheidrelevanten Erwagungen der Vorinstanz zum Wi- derruf des Vergleichs (KG act. 2
S. 31., Erw. 111) auseinander zu setzen und rechtsgentigend darzulegen, dass und inwiefern
diese mit einem Mangel im Sinne von § 281 ZPO behaftet seien. Damit vermag die
Beschwerde den zumindest in ihren wesentlichen Grundztigen auch von einer
rechtsunkundigen Partei zu be- achtenden gesetzlichen Anforderungen, die an eine solche
gestellt werden, nicht zu gentigen. Vielmehr erschopft sie sich in diesem Punkt in rein
appellatorischer und a's solcher nicht zu horender Kritik am vorinstanzlichen Entscheid.
Insoweit kann deshalb schon mangels hinreichender Begriindung nicht auf die Beschwer-
de eingetreten werden (8 288 ZPO und vorne, Erw. 3/a). c) Ausserdem macht der
Beschwerdefiihrer mit dem (sinngemassen) Argu- ment, der Beschwerdegegner habe das
ihm eingeraumte Widerrufsrecht hinsicht- lich des (die privatrechtliche Beziehung
zwischen den Parteien gestaltenden) Vergleichs in einer gegen den Grundsatz von Treu und
Glauben verstossenden bzw. rechtsmissbrauchlichen Weise ausgetibt, was die Vorinstanz
zu Unrecht nicht berticksichtigt habe, der Sache nach eine Verletzung von Art. 2 ZGB (be-
treffend die Austibung privater Gestaltungsrechte) und damit die Missachtung ei- ner
bundes(privat)rechtlichen Vorschrift geltend. Dieser Einwand ist jedoch nicht im
kantonalen Kassationsverfahren, sondern mittels Beschwerde in Zivilsachen vor
Bundesgericht zu erheben. Somit erweist sich die Rige auch unter dem Ge- sichtswinkel
von 8§ 285 ZPO als unzulassig (vgl. vorne, Erw. 3/b). d) Die Beschwerde verméchte im
Ubrigen selbst dann nicht durchzudringen, wenn sie diesbeziiglich zuldssig wére: So hat das
Kassationsgericht, wenn materiell-rechtliche Vorschriften (zu de- nen Art. 2 ZGB gehort)
im Streit stehen, (im Unterschied zur bundesgerichtlichen

- 14 - Uberprifungsbefugnis bei der Beschwerde in Zivilsachen) namlich nicht dariiber zu
befinden, ob es den angefochtenen Entscheid fir richtig halt. Vielmehr hat esim Rahmen
von § 281 Ziff. 3 ZPO nur zu prifen, ob klares materielles (Bundes-) Recht verletzt wurde,
was dann zutrifft, wenn die Rechtsauffassung der Vorin- stanz direkt unvertretbar ist. Eine
Aufhebung des angefochtenen Entscheids ist mithin nur moglich, wenn Uber die Bedeutung
bzw. den Inhalt der im Streit liegen- den Rechtsvorschrift durch Auslegung nach bewahrter
Lehre und Uberlieferung kein begriindeter Zweifel bestehen kann bzw. wenn der Sinn der
in Frage stehen- den Norm klar und einleuchtend ist. Die (kantonal €)
Nichtigkeitsbeschwerde ver- mag also lediglich gegen grobe Verstosse und Irrtiimer resp.
schwere Fehler bel der Anwendung materiellen Rechts Abhilfe zu schaffen. Hingegen | asst
der Begriff des"klaren Rechts' bzw. das dem Kassationsrichter zur Verfigung stehende
Kor- rektiv der Verletzung (bloss) klaren Rechts die Tétigkeit des Sachrichtersim Rahmen
des Vertretbaren unberthrt (vgl. dazu von Rechenberg, a.a.O., S. 28;
Frank/Strauli/Messmer, a.a.O., N 51 zu § 281 ZPO; Spuhler/Vock, a.a.O., S. 68f.; Lieber,
Handhabung und Verletzung "klaren Rechts", in: Recht und Rechtsdurch- setzung,
Festschrift fir Hans Ulrich Walder zum 65. Geburtstag, Zirich 1994, S. 216, 222).
Hinsichtlich der vorliegend in Frage stehenden Rige (der Missachtung von Art. 2 ZGB) ist
zunéchst darauf hinzuweisen, dass esim Wesen eines (gerade auch in einem Vergleich)
ausbedungenen Widerrufsrechts liegt, dass die berech- tigte Partel die (im Vergleich mit
Widerrufsvorbehalt resolutiv) bedingt eingegan- gene Bindung grundsétzlich frei



widerrufen (und eine Nichtausiibung des Wider- rufsrechts daher auch an zusétzliche
Bedingungen kntpfen) kann. Sodann kommt dem Sachrichter bei der Anwendung von Art.
2 ZGB ein weites Ermessen zu, weshalb hinsichtlich dieser Bestimmung ohnehin kaum
klares Recht im Sinne von § 281 Ziff. 3 ZPO besteht (Frank/Stréuli/Messmer, a.a.0O., N 52
zu § 281 ZPO). Denkbar wére solches nur dann, wenn sich eine konkretisierende
Gerichtspraxis oder eine klare Leitlinien vermittelnde Doktrin zur Rechtsmissbrauchlichkeit
der Austibung desin einen gerichtlichen Verglei ch aufgenommenen Widerrufsrechts
etabliert hatte, was jedoch nicht der Fall ist (vgl. Merz, Berner Kommentar zum
schweizerischen Privatrecht, Bd. 1/1, Bern 1966, N 106 zu Art. 2 ZGB, wonach &i-

- 15 - ne unrichtige Anwendung von Art. 2 ZGB nur dann klares Recht verletzen kann,
wenn "die Konkretisierung durch Praxis und Wissenschaft gentigend weit gedie- hen ist”; in
diesem Sinne auch Kass.-Nr. 269/80 vom 22.12.1980i.S. M.c.V., Erw. 3/c; 98/502 vom
4.3.19991.S. G.c.S,, Erw. 11/3.4). Vor diesem Hintergrund kann jedenfalls nicht gesagt
werden, der Widerruf des Vergleichs durch den Beschwer- degegner stelle klarerweise
einen offensichtlichen Rechtsmissbrauch dar bzw. die Vorinstanz habe der Vorschrift von
Art. 2 ZGB "eine Bedeutung beigemessen ..., welche offensichtlich jenseits dessen liegt,
was vom Gesetz gewollt sein kann" (Guldener, Die Nichtigkeitsbeschwerde in Zivilsachen
nach zurcherischem Recht, Zurich 1942, S. 137). Damit lage auch in diesem Punkt keine
Verletzung klaren materiellen Rechts vor. 4.3. Nachdem der vorinstanzliche Beschluss al's
solcher (Abweisung des Rekurses und Bestétigung des Raumungsbefehls) dem
Kassationsverfahren standhdlt, ist schliesslich auch nicht ersichtlich (und in der Beschwerde
im Ubri- gen auch nicht naher dargelegt), inwiefern die darin festgesetzten (und implizit
mitangefochtenen; vgl. KG act. 1 S. 3), den allgemeinen Regeln von § 64 Abs. 2 und § 68
Abs. 1 ZPO entsprechenden Kosten- und Entschadigungsfolgen fir die vorinstanzlichen
Verfahren zu bemangeln sein sollten. Auch diesbeziiglich ist kein Nichtigkeitsgrund
dargetan. 4.4. Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Beschwerde den for- mellen
Anforderungen an die Begriindung einer solchen nicht gentigt, soweit die darin erhobenen
Rigen der kassationsgerichtlichen Beurteilung nicht ohnehin schon aufgrund von 8§ 285
ZPO entzogen sind. Folglich ist auf die Beschwerde nicht einzutreten (vgl. Spuhler/V ock,
aa0., S. 79; Frank/Strauli/Messmer, a.a.O., N 4 vor 88 259 ff. ZPO; Guldener,

Schwei zerisches Zivilprozessrecht, 3. A., ZU- rich 1979, S. 491, 494 und 504). Damit
entfallt dieihr verliehene aufschiebende Wirkung. 5. Ausgangsgemass sind die Kosten des
Beschwerdeverfahrens, die sich nach der (revidierten) GGebV vom 4. April 2007 richten
(vgl. 8 19 GGebV) und in einer samtliche Kosten abdeckenden (und geméss § 7 und § 10
Abs. 1 GGebV

- 16 - [analog] erheblich zu reduzierenden) Gerichtsgebiihr bestehen (8 2 Abs. 3 GGebV),
in Anwendung der auch im Rechtsmittel verfahren geltenden allgemei- nen Regel (8§ 64 Abs.
2 ZPO) dem mit seinem Rechtsmittelantrag (auf Aufhebung des vorinstanzlichen
Beschlusses) unterliegenden Beschwerdefiihrer aufzuerle- gen (s.a. Guldener, a.a.O.
[Zivilprozessrecht], S. 406, Anm. 6/a). Da dem Be- schwerdegegner vor Kassationsgericht
keine entschadigungspflichtigen Kosten und Umtriebe (im Sinne von 8 68 Abs. 1 ZPO)
entstanden sind, féllt die Zuspre- chung einer Prozessentschadigung ausser Betracht. 6.
Beim vorliegenden Beschluss handelt es sich um einen Endentscheid (im Sinne von Art. 90
BGG) in einer vermogensrechtlichen Zivilsache mietrechtlicher Natur, deren
(Rechtsmittel-)Streitwert vom Bundesgericht nach Ermessen festge- setzt wird (Art. 51
Abs. 2 BGG), Fr. 15'000.-- aber Ubersteigen dirfte (s.a. KG act. 2 S. 8, Erw. V/2). Folglich



ist davon auszugehen, dass gegen den kassationsge- richtlichen Entscheid aus den in Art. 95
ff. BGG genannten Grinden die Be- schwerde in Zivilsachen geméss Art. 72 ff. BGG an
das Bundesgericht offensteht (vgl. Art. 51 Abs. 1 lit. aund Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG). Sollte
das Bundesgericht gestiitzt auf seine Praxis zur Streitwertbezifferung im reinen
Ausweisungsverfah- ren (vgl. dazu BGer 4A_72/2007 vom 22.8.2007, Erw. 2.2;
4A_266/2007 vom 26.9.2007, Erw. 2.2; s.a. BGer 4A_132/2008 vom 16.5.2008, Erw. 1.1;
4A_107/2007 vom 22.6.2007, Erw. 2.3) hingegen zum Schluss kommen, der Streitwert
liege unter diesem Betrag, wére gegen den kassationsgerichtlichen Er- ledigungsentscheid
dieses Rechtsmittel nur unter der V oraussetzung zul&ssig, dass sich eine (der
bundesgerichtlichen Prifung zugéngliche) Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung
stellt (Art. 74 Abs. 2 lit. aBGG). Andernfalls stiinde gegen ihn lediglich die subsidiéare
Verfassungsbeschwerde im Sinne von Art. 113 ff. BGG offen. Ferner beginnt gemé&ss Art.
100 Abs. 6 BGG mit der Zustellung des Ent- scheids des K assationsgerichts (als
ausserordentlicher Rechtsmittelinstanz) grundsétzlich auch die dreissigtégige Frist zur
Anfechtung des obergerichtlichen Erledigungsentscheids mittels ordentlicher (oder
alenfalls subsidiérer Verfas- sungs-)Beschwerde ans Bundesgericht (neu) zu laufen (s.a
KGact. 2 S. 10,

- 17 - Disp.-Ziff. 8 Abs. 3). Daran durfte nach der neuesten bundesgerichtlichen Praxis auch
der Umstand nichts &ndern, dass auf das (als solches an sich zul&ssige) au- sserordentliche
Rechtsmittel mangels Erfuillung der Rechtsmittelvoraussetzungen gar nicht eingetreten wird
(vgl. BGer 4A_216/2008 vom 20.8.2008, Erw. 1.2; sa. BGE 134 111 92 ff., Erw. 1.2 und
1.4, und dazu Ruetschi, Wann gilt Art. 100 Abs. 6 BGG?, AnwRev 2008, S. 158 ff.;
Jent-Sarensen/Reiser, Kantonal-zurcherische Nichtigkeitsbeschwerde und Beschwerde in
Zivilsachen ans Bundesgericht, SIZ 2008, S. 367/368), wobel dartiber |etztlich das
Bundesgericht zu entscheiden hétte. Die den Parteien zu erteilende Rechtsmittel bel ehrung
steht unter diesen Vorbehalten.

- 18 - Das Gericht beschliesst: 1. Auf die Nichtigkeitsbeschwerde wird nicht eingetreten.
Damit entfdlt die der Beschwerde verliehene aufschiebende Wirkung. 2. Die
Gerichtsgebuihr fir das Kassationsverfahren wird festgesetzt auf Fr. 800.--. 3. Die Kosten
des Kassationsverfahrens werden dem Beschwerdefuhrer auf- erlegt. 4. Fur das
Kassationsverfahren werden keine Prozessentschadigungen zuge- sprochen. 5. Gegen
diesen Entscheid kann unter den Voraussetzungen von Art. 90 ff. BGG innert 30 Tagen
nach dessen Empfang schriftlich durch eine Art. 42 BGG entsprechende Eingabe
Beschwerde geméss Art. 72 ff. BGG an das Schweizerische Bundesgericht, 1000 Lausanne
14, erhoben werden. Der Streitwert liegt Uber Fr. 15'000.--. Sodann lauft die Frist von 30
Tagen zur Anfechtung des Beschlusses des Obergerichtes vom 11. Juli 2008 mit
Beschwerde an das Bundesgericht neu ab Empfang des vorliegenden Entscheides (Art. 100
Abs. 1 und 6 BGG). Hinsichtlich des Fristenlaufes gelten die Art. 44 ff. BGG. 6.
Schriftliche Mitteilung an die Parteien, diell. Zivilkammer des Obergerichts des Kantons
Zurich und die Einzelrichterin im summarischen Verfahren des Bezirkes Q. (Proz.-Nr.
EU080037), je gegen Empfangsschein.
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