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Erwagungen

E.1

Mit Vertrag vom 15. und 20. August 2009 mietete A. (Gesuchs- gegner und
Berufungskléger, nachfolgend Berufungsklager) zusammen mit C. von der B.

AG (ehemals ... AG, Gesuchstellerin und Berufungsbe- klagte, nachfolgend
Berufungsbeklagte) eine Werkstatt mit Biro und sechs Aus- senparkplédtzen an der
...strasse ... in ... Zurich (act. 2/1 und act. 2/2). Mit Schrei- ben vom 6. Oktober 2011
stellte die Berufungsbeklagte ein Ausweisungsbegeh- ren gestiitzt auf die per 30. September
2011 ausgesprochene Kiindigung vom 25. August 2011 (act. 1 und act. 2/9).

E.2
Mit Verfugung vom 15. November 2011 schrieb das Einzelgericht Au- dienz des Bezirkes
Zurich infolge Ruickzugs das Verfahren mit Bezug auf den Mitmieter C. ab (act. 13a

= act. 15). Sodann hiess es mit Urteil vom 15. November 2011 das Ausweisungsbegehren in
Bezug auf den Berufungskl& ger gut und verpflichtete diesen unter Androhung der
Zwangsvollstreckung im Un- terlassungsfall, die Werkstatt mit Biro und sechs
Aussenparkplédtzen an der ...strasse ... in ... Zurich unverziglich zu raumen (mit
Ausnahme der im Retenti- onsverzeichnis aufgenommenen Gegensténde) und der
Berufungsbeklagten ord- nungsgemass zu Ubergeben (act. 13a = act. 15).

E.21

Der Berufungsklager bringt dagegen zunéchst vor, die 6rtliche Zustan- digkeit der
Vorinstanz sei nicht gegeben gewesen. Das Verfahren sel beim zu- standigen Gericht an
seinem Wohnort, dem Bezirksgericht Dietikon, durchzufiih- ren (act. 16).

E.22

Art. 33 ZPO sieht fur Klagen aus Miete und Pacht unbeweglicher Sa- chen teilzwingend die
Zustandigkeit des Gerichts am Ort der gelegenen Sache vor. Das bedeutet, von diesem
Gerichtsstand kann nur abgewichen werden, wenn nach Entstehung der Streitigkeit ein
anderer Gerichtsstand von den Parteien prorogiert wurde (Art. 35 ZPO). Eine solche
Gerichtsstandsvereinbarung haben die Parteien nicht geschlossen. Das macht und machte
der Berufungsklager auch nie geltend. Vielmehr bezieht er sich auf den allgemeinen
Gerichtsstand am Wohnsitz der beklagten Partel (Art. 10 Abs. 1 lit. aZPO), welcher vom
genannten Art. 33 ZPO aber gerade verdrangt wird. Die gemietete Werkstatt, aus welcher
der Berufungsklager auf Klage des Vermieters hinin diesem Verfahren ausgewie- sen
werden soll, befindet sich an der ...strasse ... in ... Zurich und liegt damit im
Gerichtsbezirk Zurich. Die Vorinstanz war somit ortlich zusténdig. Das Vorbringen des
Berufungsklégers erweist sich insofern als unbegrtindet.
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E.3

Gegen dieses Urteil erhob der Berufungsklager mit Eingabe vom 19. Dezember 2011
rechtzeitig Berufung (act. 16) mit dem sinngeméassen Antrag, es sei der angefochtene
Entscheid aufzuheben und es sel auf die Sache wegen fehlender Zustéandigkeit nicht
einzutreten. Eventualiter sei die Sache zur Durch- fihrung einer neuen Anhérung an die
Vorinstanz zurtickzuweisen.

E.31

Im Weiteren macht der Berufungsklager geltend, der Sachverhalt sei von der Vorinstanz
falsch festgestellt worden. Die ihm vorgeworfenen Handlungen und Unterlassungen seien
anders wie dargestellt. Fir das Beschaffen der not- wendigen Dokumente und weiterem
Beweismateria bendtige er jedoch mehr Zeit, weshalb eine erneute Anhorung
durchzufihren sei (act. 16).

E.3.2

Der Berufungsklager rigt damit sinngemass eine willklrliche Sachver- haltsfeststellung
durch die Vorinstanz. Er legt dabel allerdings nicht substantiiert dar, inwiefern die
Vorinstanz den Sachverhalt falsch festgestellt oder wie sich der Sachverhalt richtigerweise
ereignet haben soll. Es kann lediglich gemutmasst werden, dass er sich damit auf die vor
Vorinstanz gemachten Ausfihrungen zu den Umsténden und Griinden, die zum
Zahlungsausstand fuhrten, bezieht. So- weit der nicht anwaltlich vertretene
Beschwerdefiihrer damit Uberhaupt seiner Pflicht zur Begriindung der Berufung (Art. 311
ZPO) nachkommt, zielen seine Ausfihrungen aber ohnehin ins Leere oder bleiben
unbegriindet, wie sich nach- folgend zeigt.

E.33

Der Berufungsklager verkennt, dass im Rahmen des Ausweisungsver- fahrens gestiitzt auf
eine Zahlungsverzugskindigung lediglich deren Gliltigkeits- voraussetzungen (Art. 257d
und Art. 2661 OR) gepruft werden. Das hat die Vo- rinstanz bereit zutreffend ausgefihrt,
weshalb zur Vermeidung unnétiger Wieder- holungen darauf verwiesen werden kann (vgl.
act. 15 S. 3). Ergibt sich also, dass die Kiindigung des Mietvertrages gultig erfolgte, wird
dem Ausweisungsbegehren stattgegeben, weil sich der Mieter dann unrechtmassig im
Mietobjekt aufhdlt. Die Vorinstanz prifte daher diese V oraussetzungen, namentlich, ob sich
der Beru- fungsbeklagte mit der Zahlung falliger Mietzinse im Rickstand befand, ob ihm
von der Berufungsbeklagten unter Ansetzung einer gentigenden Zahlungsfrist fir den
Saumnisfall schriftlich die Kiindigung angedroht wurde, und ob die Berufungsbe- klagte die
Kundigungsfrist von 30 Tagen sowie die Formvorschriften eingehalten hat (vgl. act. 15 S. 3
ff.).

E.34

Die Berufungsklagerin stitzte ihr Ausweisungsbegehren auf zwei schriftliche

K undigungsandrohungen vom 12. Juli 2011 und vom 18. Juli 2011 mit einer jeweiligen
Zahlungsaufforderung innert 30 Tagen (act. 2/4 und act. 2/6) und
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Der Berufungskl&ger bestritt diese sowie einen bestehenden Mietzins- ausstand anl&sslich
der Hauptverhandlung vom 15. November 2011 nicht und be- stétigte insbesondere den
rechtzeitigen Erhalt der Kiindigungsandrohungen, den unbeniitzten Ablauf der
Zahlungsfrist und den Erhalt der Kiindigung (Prot. I S. 3f.). Nach eigenen Angaben focht er



die Kindigung auch nicht an (Prot. | S. 9). Das Bestehen einer gerichtlichen Erstreckung
wurde Uberdies vom Beru- fungskléger nicht behauptet. Etwas anderes macht er in der
Berufung nicht gel- tend. Gestiitzt auf diesen Sachverhalt kam die Vorinstanz in der Folge
also rich- tigerweise zum Schluss, dass die Kindigung gultig ist und sich der Berufungskl &
ger seit dem 1. Oktober 2011 unrechtmassig im Mietobjekt aufhalt, weshalb er auszuweisen
ist. Weitere Umsténde oder Griinde, unabhangig davon wie sie sich ereigneten, sind fr die
Beurteilung eines Ausweisungsbegehrens dagegen irrele- vant, wie es die Vorinstanz
bereits zutreffend festhielt (vgl. act. 15 S. 4 f.), wes- halb nicht weiter darauf einzugehen ist.
Eine willkurliche Sachverhaltsfeststellung durch die Vorinstanz ist nicht ersichtlich. Unter
diesen Umsténden ist die Berufung abzuweisen, soweit darauf einzutretenist. I11. 1. Die
Prozesskosten, bestehend aus den Gerichtskosten und der Partei- entschadigung, werden
gemass Art. 106 Abs. 1 ZPO grundséizlich der unterlie- genden Partel auferlegt.
Ausgangsgemass hat daher der Berufungskl&ger die Kosten fur das Rechtsmittel verfahren
zu tragen. Grundlage fur die Festsetzung der Gerichtskosten bilden der Streitwert bzw. das
tatséchliche Streitinteresse, der Zeitaufwand des Gerichts und die Schwierigkeit des Falls (8
2 Abs. 1 GebV OG). Der Streitwert berechnet sich im Falle einer Ausweisung nach dem
geschuldeten Mietzins fir die Zeit ab Einleitung des Verfahrens bzw. angefochtenem
Entscheid bis zur effektiven Ausweisung, wobei hierfur nach praktischer Erfahrung ab Ent-
scheid noch zwei Monate hinzuzurechnen sind (DIGGELMANN, DIKE-Komm-ZPO, Art.
91 N 45, mit Hinweis auf BGer 4A.266/2007 vom 26. September 2007).

- 6 - 2. Die Dauer des Rechtsmittel verfahrens ist unter Berticksichtigung der Zeit bis zur
effektiven Ausweisung auf rund vier Monate zu schétzen. Demzufolgeist bei einem
monatlichen Mietzins von Fr. 3'430.-- (act. 2/1) von einem Streitwert von Fr. 13'720.--
auszugehen. Die Gerichtsgebuhr fir das Rechtsmittelverfahren ist in Anwendung von Art. 4
Abs. 1, 8 Abs. 1 und 12 Abs. 1 und 2 GebV OG somit auf Fr. 1'500.-- festzusetzen und dem
Berufungsbeklagten aufzuerlegen. Eine Prozessentschadigung an die Berufungsbeklagte ist
mangels ihr entstandener Umtriebe nicht geschuldet. Es wird erkannt:

E.4

Die Akten der Vorinstanz wurden beigezogen. Da sich die Berufung als offensichtlich
unbegriindet erweist, wurde auf das Einholen einer Berufungsant- wort verzichtet (Art. 312
Abs. 1 ZPO). Zudem wurde umstandehal ber kein Kos- tenvorschuss (Art. 98 ZPO) erhoben.

- 3- 1. 1. Die Vorinstanz begruindete das Urteil vom 15. November 2011 damit, dassdie
Berufungsbeklagte mit der Zahlungsaufforderung vom 12. Juli 2011 und der Kindigung
vom 25. August 2011 die Formen und Fristen von Art. 257d und Art. 2661 OR eingehalten
und das Mietverhdtnis gultig per 30. September 2011 aufgel 6st habe (act. 15 S. 3). Sie
erwog, der Berufungskléager mache lediglich sinngeméass und anlasslich dieses Verfahrens
eine Mietzinsreduktion geltend. Diese Erklarung stelle einerseits keine guiltige
Herabsetzungserklérung dar und ergehe andererseits nach der angesetzten Zahlungsfrist,
weshalb sie nicht zu be- riicksichtigen sai (act. 15 S. 4). Der Umstand, dass ein Mieter viel
Geld in die Raumlichkeiten investiert habe, andere an der Beurteilung eines
Ausweisungsbe- gehrens ferner nichts. Das Auswel sungsbegehren sel deshalb gutzuhei ssen,
wo- bei die vom Berufungsklager geltend gemachten retinierten Gegenstande im Mie-
tobjekt verbleiben durften (act. 15 S. 5).
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