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Erwagungen

E.1
Sachverhalt und Prozessgeschichte

E.11

Die Parteien schlossen am 31. Januar 2022 einen Mietvertrag fur die Villamit zwel
Tiefgaragenpl&tzen an der D. -Strasse ... in ... E. ZH (act. 3/1). Nach erfolgter
Ansetzung einer 30-tagigen Zahlungsfrist und Ktindi- gungsandrohung mit Schreiben vom
8. November 2022 (vgl. act. 3/2/1 und act. 3/2/2) kindigte die Gesuchstellerin und
Berufungsbeklagte (nachfolgend: Be- rufungsbeklagte) das Mietverhéltnis am 20.
Dezember 2022 infolge Zahlungsver- zugs resp. Zahlungsruickstandes (Art. 257d OR) mit
amtlichem Formular per 31. Januar 2023 ausserordentlich (vgl. act. 3/5/1 und act. 3/5/2).
Die Zahlungsauf- forderungen mit K iindigungsandrohungen und die K iindigungen wurden
den Ge- suchsgegnern und Berufungsklagern (nachfolgend: Berufungskl&ger) jeweils se-

parat zugestellt (vgl. act. 3/3, act. 3/6/1 sowie act. 3/6/2).
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E.12

Mit elektronischer Eingabe vom 1. Februar 2023 (act. 1 bis act. 3/1-7) stellte die
Berufungsbeklagte beim Einzelgericht des Bezirksgerichts Hinwil (nachfol- gend:
Vorinstanz) das eingangs wiedergegebene Begehren um Ausweisung der Berufungskl&ger
aus dem Mietobjekt. Die Vorinstanz setzte den Berufungskl&gern mit Verfligung vom 6.
Februar 2023 (act. 4) Frist zur Stellungnahme an. Fast ei- nen Monat spéter gelang es dem
Stadtammannamt E. am 4. Marz 2023 schliesslich, den Berufungskl&gern diese
Verflgung zuzustellen (vgl. act. 17i.V.m. act. 18). Die Berufungskléger nahmen zum
Ausweisungsgesuch jedoch keine Stellung.

E.13

Mit Urtell vom 15. Mé&rz 2023 (act. 19 = act. 22 [Aktenexemplar] = act. 24) hiess die
Vorinstanz das Auswel sungsgesuch wie eingangs wiedergegeben gut.

E.14

Mit Eingabe vom "15. Januar 2022" (Datum des Poststempels vom 6. April 2023, act. 23)
und vom 11. April 2023 (act. 26, Datum des Poststempels) samt Beilagen (act. 25/1-4 und
act. 27) erhebt A. fur die Berufungsklager dage- gen Berufung. Dain letzterer
Eingabe die Sistierungsverfiigung der Paritétischen Schlichtungsbehdrde in Mietsachen des
Bezirksgerichtes Hinwil (nachfolgend: Schlichtungsbehdrde) vom 21. Méarz 2023
angefochten wird, wurde hierfir ein ei- genes (Beschwerde-)Verfahren bei der Kammer mit
der Geschafts-Nr. RU230020 angelegt.



E.15

Die vorinstanzlichen Akten wurden von Amtes wegen beigezogen (vgl. act. 1-20). Auf das
Einholen einer Berufungsantwort kann verzichtet werden (vgl. Art. 312 Abs. 1 der

Schwei zerischen Zivilprozessordnung [ZPO, SR 272]). Der Berufungsbeklagten ist mit
dem vorliegenden Entscheid je eine Kopie der Berufungsschriften (act. 23 und 26)
zuzustellen. Das Verfahren ist spruchreif.

E.2
Prozessuales

E.21

Der angefochtene Entscheid stellt einen erstinstanzlichen Endentscheid in einer
vermogensrechtlichen Streitigkeit dar. In vermogensrechtlichen Angelegen- heitenist die
Berufung nur zulassig, wenn der Streitwert der zuletzt aufrechterhal- tenen Rechtsbegehren
mindestens Fr. 10'000.— betragt (Art. 308 Abs. 1 lit. a

-5-1.V.m. Abs. 2 ZPO). Mit der Vorinstanz (act. 22 S. 3) ist aufgrund des monatlichen
Bruttomietzinses von Fr. 5'260.— (vgl. act. 3/1) von einem Streitwert von Uber Fr. 10'000.—
auszugehen (vgl. BGE 144 111 346 ff., E. 1.2.1f.). Die Streitwert- schwelle ist damit
erreicht.

E.22

Die Berufung gegen den im summarischen Verfahren ergangenen Entscheid der V orinstanz
(vgl. Art. 257 Abs. 1 ZPO) ist bel der Rechtsmittelinstanz innert 10 Tagen einzureichen
(vgl. Art. 314 Abs. 1 ZPO). Die Eingabe der Berufungsklager vom "15. Januar 2022"
(Datum Poststempel vom 6. April 2023, act. 23) wurde fristgerecht (vgl. act. 20i.V.m. act.
23 S. 1) der Schweizerischen Post Ubergeben. Die Eingabe vom 11. April 2023 ist
demgegeniber verspatet und unbeachtlich. Die darin enthaltenen Ausfihrungen der
Berufungsklager hétten aber — wie nach- folgend darzulegen sein wird — ohnehin nichts am
vorliegenden Entscheid gedn- dert. Soweit sie darin die Sistierungsverfigung der
Schlichtungsbehdrde anfech- ten, wurde hierflr — wie bereits erwahnt — ein separates
Verfahren angelegt.

E.23

Es kann mit der Berufung sowohl die unrichtige Rechtsanwendung al's auch die unrichtige
Feststellung des Sachverhaltes geltend gemacht werden (vgl. Art. 310 ZPO). Die Berufung
muss konkrete Rechtsbegehren, d.h. Berufungsan- trage bzw. Abanderungsbegehren
hinsichtlich des erstinstanzlichen Entscheids, und eine Begriindung dieser Rechtsbegehren
enthalten. Mit den Berufungsantré gen soll (prézise) zum Ausdruck gebracht werden, wie
genau die Berufungs- instanz entscheiden soll bzw. welche Punkte des erstinstanzlichen
Entscheids (bzw. dessen Dispositivs) angefochten werden und inwiefern der
erstinstanzliche Entscheid abzuandern ist (vgl. ZK ZPO-REETZ/THEILER, 3. Aufl. 2016,
Art. 311 N 33 ff.). Allerdings wird von Laien zur Erfullung des Erfordernisses, einen
Antrag zu stellen und zu begriinden, sehr wenig verlangt. Als Antrag gentigt eine alen- falls
in der Begriindung enthaltene Formulierung, aus der sich mit gutem Willen herauslesen
lasst, wie das Obergericht entscheiden soll. Als Begriindung reicht es aus, wenn auch nur
rudiment&r zum Ausdruck kommt, weshalb der angefoch- tene Entscheid nach Auffassung
des Berufungskl&gers unrichtig sein soll (vgl. et- walWO W. HUNGERBUHLER,
DIKE-Komm-ZPO, Art. 311 N 29 ff.; OGer ZH



- 6 - NQ110031 vom 9. August 2011, OGer ZH PF110034 vom 22. August 2011, E. 3.2).
2.4.1 Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen nur noch beriicksichtigt werden, wenn sie
ohne Verzug vorgebracht werden und trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor erster
Instanz vorgebracht werden konnten (Art. 317 Abs. 1 ZPO). Die- jenige Partel, welche vor
der Berufungsinstanz das Novenrecht beanspruchen will, hat darzutun und zu beweisen,
dass diese Voraussetzungen vorliegen. Im Falle unechter Noven hat sie namentlich die
Griunde detailliert darzulegen, wes- halb sie die Tatsache oder das Beweismittel nicht schon
vor erster Instanz hat vorbringen konnen (vgl. BGer 5A_456/2016 vom 28. Oktober 2016,
E. 4.1.1; 5A_330/2013 vom 24. September 2013, E. 3.5.1 je m.w.H.; OGer ZH LF160084
vom 24. Januar 2017, E. 11./1.1-2 m.w.H.). 2.4.2 Die Berufungskl&ger hatten sich vor
Vorinstanz nicht vernehmen lassen (vgl. oben E. 1.2). Soweit sie (erst) in ihrer Berufung
Tatsachenbehauptungen aufstellen sind diese neu. A. macht fur die Berufungskléger
in diesem Zusammenhang sinnge- méss geltend, sie hétten die neuen
Tatsachenbehauptungen trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor Vorinstanz aufstellen
konnen, weil der Stadtammann "die Verfigungen" nicht korrekt bzw. weder an die
Geschéftsleitung noch an ihn zuge- stellt habe. Es sei ein Couvert "voller Dokumente™ an
einem Samstagabend ab- gegeben, aber nichts von einer Verfligung erwahnt worden (vgl.
act. 23 S. 1). Es sal nicht beschriftet gewesen und der Inhalt des Couverts sei ein grosses
Durch- einander von samtlichen Akten gewesen. Weder die F. GmbH noch das
Personal der Berufungsklagerin 2 noch sonstige Sachbearbeiter oder juristisch qualifizierte
Personen seien vor Ort gewesen, um den gesamten " Papierkram™ auszusortieren, um
maoglicherweise eine Verfligung darunter zu finden (a.a.O., S. 2). Die gerichtliche Sendung
der Vorinstanz beinhaltete deren Verfligung vom

E.6

Februar 2023 und das sechsseitige Ausweisungsgesuch (act. 1) mit sieben Beilagen (act.
3/1-7). Nachdem verschiedene Zustellversuche erfolglos geblieben

- 7 - waren (act. 9-16), konnte die Sendung schliesslich unter Zuhilfenahme der Polizel
zugestellt werden (act. 17). Deren Empfang wurde am 4. Méarz 2023 um 20:00 Uhr
unterschriftlich vom Berufungsklager 1 (vgl. act. 18 mit act. 23 S. 4), dem In- haber der
Berufungsklagerin 2, quittiert (vgl. act. 4i.V.m. act. 18). Esist daher nicht ersichtlich,
inwiefern diesbeztiglich ein Fehler in der Zustellung vorliegen soll. Dass gerichtliche
Sendungen mit der nétigen Sorgfalt zu sichten sind, um in- nert Frist allfallige Massnahmen
ergreifen zu kdnnen, ist allgemein bekannt und gilt insbesondere auch, wenn fir deren
Zustellung der Gemeinde- oder Stadtam- mann oder die Polizei bemiht werden musste. Im
Ubrigen brauchte die Sendung nicht von jemandem vor Ort am Samstagabend "aussortiert”
zu werden, stand den Berufungsklagern fir eine Stellungnahme doch eine Frist von 10
Tagen zur Verfigung. Esist somit nicht ersichtlich, inwiefern die Berufungsklager die
neuen Tatsa- chenbehauptungen trotz zumutbarer Sorgfalt nicht schon vor Vorinstanz
hétten aufstellen konnen. Folglich sind sie al's verspétet nicht zu berticksichtigen, wes- halb
die Berufungsklager daraus in rechtlicher Hinsicht von vornherein nichts zu ihren Gunsten
ableiten kdnnen. Daher kann offen bleiben, ob die Berticksichti- gung neuer
Tatsachenbehauptungen am V erfahrensausgang tberhaupt etwas gedndert hétten. 3.
Materielles 3.1 Die Vorinstanz erwog im Wesentlichen, aus der Gesuchsbegriindung sowie
den eingereichten Unterlagen gehe hervor, dass der am 31. Januar 2022 ge- schlossene
Mietvertrag fur die Villamit zwel Tiefgaragenplatzen an der D. - Strasse ... in ...

E. ZH nach erfolgter Ansetzung einer 30-tagigen Zahlungs- frist und



K uindigungsandrohung vom 8. November 2022 am 20. Dezember 2022 infolge
Zahlungsverzugs mit amtlichem Formular per 31. Januar 2023 ausseror- dentlich gekiindigt
worden sai. Die Zahlungsaufforderungen mit Kiindigungsan- drohungen und die
Kundigungen seien den Berufungskl&gern jeweils separat zu- gestellt worden und form-
und fristgerecht erfolgt. Da sich die Berufungsklager nicht hétten vernehmen lassen, sei
dieser Sachverhalt unbestritten geblieben und die Rechtslage sai klar. Das Mietverhdtnis
fur die Villamit zwel Tiefgaragenpl &t-

- 8-zenander D. -Strasse ... in ... E. sei gestutzt auf Art. 257d Abs. 2 OR per
31. Januar 2023 unter Einhaltung der formellen Voraussetzungen gekiindigt worden. Da die
Berufungskléger das Mietobjekt ungeachtet dessen bis heute nicht verlassen hétten, sei dem
Auswei sungsbegehren daher zu entsprechen und ihnen unter Androhung der
Ungehorsamsstrafe gemass Art. 292 StGB im Unter- lassungsfall zu befehlen, das
Mietobjekt unverziglich vollstandig zu raumen und der Berufungsbeklagten
ordnungsgemass zu Ubergeben (act. 22 S. 1 f.). 3.2 Die Berufungsklager halten dem inihrer
Berufung (in rechtlicher Hinsicht) entgegen, die Kiindigung auf den 31. Januar 2023 sei
ungultig, weil sie"ein Ge- schaft" seien. Dies sei schon der Schlichtungsbehtrde mitgeteilt
und "bewiesen™ worden. Mietverhd tnisse kdnnten nur mit einer Kindigungsfrist von
mindestens sechs Monaten ("friihestens sechs Monate im Voraus') gekindigt werden (vgl.
act. 23 S. 2). Eine "ordentliche" Schlichtungsverhandlung habe noch nicht stattgefunden;
diese sei durchzufiihren, um eine friedliche und gerechte L 9sung vereinbaren zu kdnnen.
Selbst der Stadtammann habe nicht verstehen kdnnen, warum es vor der zuerst anberaumten
Schlichtungsverhandlung zu einer Auswei- sung kommen konne (vgl. aaO., S. 3). 3.3.1
Zwar setzt (auch) eine Ausweisung in einem Verfahren betreffend Rechtsschutz in klaren
Fallen voraus, dass das Mietverhdltnis gultig beendigt wurde, zumal dies eine
Voraussetzung fir das Recht auf Rlickgabe der Mietsa- cheist (vgl. Art. 267 Abs. 1 des
Obligationenrechts [OR, SR 220]). Entgegen der Ansicht der Berufungsklager bedeutet dies
jedoch insbesondere nicht, dass die Vorin-stanz die Schlichtungsverhandlung (vgl. act. 23
S. 3) und die Prifung der Giiltigkeit einer (rechtzeitig) angefochtenen Kindigung im
mietrechtlichen Verfah- ren abzuwarten gehabt hétte: Denn die Vorinstanz konnte as
Ausweisungsgericht nicht nur von Amtes wegen eine allféllige Nichtigkeit oder
Unwirksamkeit der Kiindigung aufgrund der Akten und der Vorbringen der Parteien
feststellen (vgl. etwa OGer ZH PF190019 vom 27. Juni 2019, E. D./1.2 m.w.H.). Sie konnte
auch vor- fragewei se Uber die Frage der Giltigkeit der Kiindigung entscheiden, sofern diese
rechtzeitig angefochten bzw. dartiber ein mietrechtrechtliches Verfahren eingelei-

- 9 - tet worden ist. Einen Nachteil erleidet eine mietende Partei dadurch nicht, weil sieihre
Argumente gegen die Gltigkeit der Kundigung auch im Ausweisungsverfah- ren vortragen
kann und das Ausweisungsbegehren der vermietenden Partel nur gutgeheissen werden darf,
wenn keine Zweifel an der Vollsténdigkeit der Sach- verhaltsdarstellung bestehen und die
Kundigung gestiitzt darauf als klar berech- tigt erscheint (vgl. BGE 142 111 515 E. 2.2.4
m.w.H.). Die Anfechtung der Kiindigung steht einer spéteren Ausweisung nach Art. 257
ZPO deshalb nicht entgegen (vgl. BGE 144 111 462 E. 3.3.1 mit Verweis auf BGE 141 111
262 E. 3). Dass die Berufungsklager mit diesem Verfahrensablauf nicht gerechnet hatten,
vermag daran nichts zu éandern. 3.3.2 Welche V oraussetzungen das Gesetz fur eine
Kundigung wegen Zah- lungsriickstandesin Art. 257d OR — auf welche die
Berufungsbeklagte ihr Aus- weisungsbegehren stiitzt — vorsieht, geht aus der Begriindung
der Vorinstanz nicht hervor. Die Berufungskl&ger gehen auf diese V oraussetzungen denn



auch nicht ein, sondern scheinen davon auszugehen, dass die (ordentlichen) Kiindi-
gungsfristen und -termine fir Geschéftsraume nach Art. 266d OR zur Anwendung
kommen. Fur Kindigungen wegen Zahlungsriickstandes — eine ausserordentliche
Kundigung — sieht das Gesetz insbesondere vor, dass die vermietende Partei bei Wohn- und
Geschéaftsraumen mit einer Frist von (mindestens) 30 Tagen auf Ende eines Monats
kiindigen kann (vgl. Art. 257d Abs. 2 OR). Diese Gesetzesbestim- mung ist insoweit
zwingend — auch wenn sie (weil sie Minimalfristen vorsieht) es der vermietenden Partei frei
stellt, langere Fristen anzusetzen (vgl. ZK OR- HIGI/BUHLMANN, 5. Aufl. 2019, Art.
257d N 4). Die Berufungsbeklagte brauchte somit entgegen der Ansicht der
Berufungskléger aufgrund des Zahlungsriickstan- des nicht mit einer mindestens
sechsmonatigen K tindigungsfrist zu kiindigen. Im Ubrigen setzen sich die Berufungsklager
mit der Begriindung der Vorinstanz nicht auseinander und legen nicht dar, was daran falsch
sein soll. Somit kann darauf nicht weiter eingegangen werden.

- 10 - 3.4 Nach dem Gesagten ist die Berufung abzuweisen und das Urteil des Einzel-
gerichtes im summarischen Verfahren des Bezirksgerichtes Hinwil vom 15. Marz 2023
(ER230004) zu bestatigen. 4. Kosten- und Entschédigungsfolgen 4.1 Ausgangsgemass
werden die Berufungskléger kostenpflichtig (vgl. Art. 106 Abs. 1 ZPO). Ausgehend von
einem Bruttomonatsmietzins von Fr. 5260.— und einem Streitwert von Fr. 31'560.— (vgl.
oben E. 2.1) ist die zweitinstanzliche Ent- scheidgebiihr angesichts des eher geringen
Aufwandes auf Fr. 1'500.— festzuset- zen (vgl. 84i.V.m. 8 8 und 12 der
Gebuhrenverordnung des Obergerichts vom

E.8

September 2010 [GebV OG, LS 211.11]) und den Berufungsklégern aufzuerle- gen. 4.2
Partel entschadigungen sind keine zuzusprechen: den Berufungskl&gern nicht, well sie mit
ihrer Berufung unterliegen, und der Berufungsbeklagten nicht, weil ihr keine
Aufwendungen entstanden sind, die zu entschadigen wéren. Eswird erkannt: 1. Die
Berufung wird abgewiesen. Das Urteil des Einzelgerichtesim summari- schen Verfahren
des Bezirksgerichtes Hinwil vom 15. Mé&rz 2023 wird besté tigt. 2. Die zweitinstanzliche
Entscheidgebuhr wird auf Fr. 1'500.— festgesetzt und den Berufungsklagern auferlegt. 3.
Partel entschadigungen werden keine zugesprochen. 4. Schriftliche Mitteilung an die
Parteien, an die Berufungsbeklagte unter Beilage je einer Kopie der Berufungsschriften
(act. 23 und 26), sowie an das Einzelgericht im summarischen Verfahren des
Bezirksgerichtes Hinwil, je gegen Empfangsschein. Nach unbenttztem Ablauf der
Rechtsmittelfrist gehen die erstinstanzlichen Akten an die Vorinstanz zurtck.

- 11 - 5. Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist innert 30 Tagen
von der Zustellung an beim Schwei zerischen Bundesge- richt, 1000 Lausanne 14,
einzureichen. Zulassigkeit und Form einer solchen Beschwerde richten sich nach Art. 72 ff.
(Beschwerde in Zivilsachen) oder Art. 113 ff. (subsididre V erfassungsbeschwerde) in
Verbindung mit Art. 42 des Bundesgesetzes liber das Bundesgericht (BGG). Diesist ein
Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG. Es handelt sich um eine mietrechtliche
Angelegenheit. Der Streitwert betragt Fr. 31'560.—. Die Beschwerde an das Bundesgericht
hat kel ne aufschiebende Wirkung. Obergericht des Kantons Zirich 1. Zivilkammer Die
Gerichtsschreiberin: lic. iur. A. Gotschi versandt am: 16. Ma 2023
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