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Erwagungen

E. 1

B. (Beklagte, Widerklagerin und Berufungsbeklagte, nachfolgend Be- klagte) ist
zusammen mit ihrer Schwester Gesamteigentiimerin der Liegen- schaft C. -Strasse ...,
... Zurich und vermietet im 1. und 2. Stock mobi- lierte Zimmer. B. bewohnt im
obersten Stock der Liegenschaft eine At- tika-Wohnung (act. 14 S.4; act. 21 S. 2; act. 61/1;
act. 68 f.). Sie schloss mit A. (Kl&ger, Widerbeklagter und Berufungsklager,
nachfolgend Klager) einen mindlichen Mietvertrag fir ein mobiliertes Zimmer im 2. Stock
in der

- 5 - obgenannten Liegenschaft mit Mitbenitzung von Badezimmer und WC zu- sammen
mit den anderen beiden Zimmermietern zu einem monatlichen Bruttomietzins von Fr. 560.-
inklusive Nebenkosten mit Beginn per 1. Juli 2014 (act. 1 S. 2; act. 3/2, act. 14 S. 4 f.; act.
21 S. 2; Prot. S. 15-16). Am 16. Dezember 2014 sprach die Beklagte den Kl&ger an und
teilte ihm mit, sie glaube, es sei besser, wenn er sich per Ende Januar 2015 eine andere
Wohngelegenheit suche, da er offenbar — so die Darstellung der Beklagten —mit den von ihr
aufgestellten Regeln nicht zurecht komme (act. 14 S. 7; act. 21 S. 2 f.). Am 22. Januar 2015
gerieten die Parteien hinsichtlich der Reinigung des Zimmersvon A. durch B.
aneinander, worauf er am 23. Januar 2015 bei der Schlichtungsbehtrde des Bezirks Zurich
ein Schlichtungsgesuch einreichte. Dabei verlangte er die Herausgabe des Schitissels fir
das neue Turschloss zu seiner Zimmertir, bemangelte das Bett im Zimmer, beanstandete
defekte Armaturen sowie die knarrende Tir im Badezimmer und machte darauf
aufmerksam, B. sei wiederholt in seiner Abwesenheit in sein Zimmer eingedrungen
(act. 3/2; act. 1 S. 2; act. 14 S. 7). Mit eingeschriebenem Brief vom 26. Februar 2015
kUndigte die Beklagte dem Klé&ger schriftlich, ohne Verwendung des amtlichen Formulars,
per En- de Méarz 2015 das mdbilierte Zimmer und nahm im K ndigungsschreiben Bezug
auf die bereits am 16. Dezember 2014 mindlich ausgesprochene K iindigung, wonach der
Klager mit dem Auszug per Ende Januar 2015 ein- verstanden gewesen sei. Uberdies fiihrte
sie aus, sie habe mit Befremden die Beschwerden betreffend den Zustand des mobilierten
Zimmers wahrge- nommen, was sie nicht akzeptieren kdnne (act. 3/4 = act. 10/3; act. 14 S.
9f.; act. 21 S. 5). Die Schlichtungsverhandlung vom 19. Mérz 2015 fuhrte zu keinem
Ergebnis (act. 14 S. 10; act. 21 S. 5; act. 3/7). Mit eingeschriebenem Brief vom 30. Méarz
2015 nahm die Beklagte auf ihr Schreiben vom 22. Méarz 2015 Bezug, in welchem sie den
Klager gebeten hatte, einen Termin beziig- lich Bettaustausch zu geben, und wies ihn auf
seine ausstehende Antwort hin (act. 3/5 = act. 16/2/1 und act. 16/2/2). Sie deponierte das
neue Bettge- stell neben der Zimmertir des Klégers, der dieses jedoch dort stehen liess

-6-(act. 14 S. 8f1.; act. 21 S. 5; act. 3/5 = act. 16/8; act. 16/7). Der Klager wand- te sich mit
Einschreiben vom 4. Mai 2015 an die Beklagte und ersuchte um Zustellung des Schlilissels
fur den Briefkasten, an dem sein Name stehe, und des Schltissels zum oberen Schloss seiner



Zimmertur (act. 3/3). Die Beklagte kundigte in der Folge den Mietvertrag mit amtlichem
Formular vom 8. Juli 2015 ordentlich auf Ende August 2015 (act. 3/6). Sie begriindete die
Kundigung anlésslich der vorinstanzlichen Verhandlung damit, dass sich das Verhéltnis der
Parteien seit dem Zwischenfall vom 22. Januar 2015 und nach der Schlichtungsverhandlung
vom 19. Mérz 2015 weiter verschlechtert und sie sich immer mehr bedroht gefiihlt habe
(act. 14 S. 10). Mit Eingabe vom 7. August 2015 gelangte der Klager an die
Schlichtungsbehtrde des Bezirks Zurich und beantragte, es sei die Kiindigung vom 8. Juli
2015 per Ende August 2015 fur ungltig zu erkléren (vgl. act. 4). Nachdem sich die
Parteien anlésslich der Schlichtungsverhandlung vom 8. September 2015 nicht einigen
konnten, wurde dem Klager gleichentags die Klagebewilligung ausgestellt (act. 4). Mit
Eingabe vom 14. Oktober 2015 reichte der Klager beim Einzelgericht des Mietgerichtes
Zurich Klage mit vorerwahntem Rechtsbegehren ein (act. 1). In der Folge nahm die
Beklagte Stellung zur Klage und stellte widerklagewei se das Begehren um Ausweisung des
Kl& gers (act. 14). Nachdem der Klager den anlasslich der Hauptverhandlung vom 27.
Januar 2016 geschlossenen Vergleich (Prot. S. 58 1.V.m. act. 52) am 5. Februar 2016
widerrufen hatte (act. 53), nahm das Verfahren seinen Fortgang. Mit Verfligung vom 4. Mai
2016 wurde dem Kl&ger die unentgeltli- che Prozessfiihrung bewilligt (act. 76 S. 30) und
mit Urteil vom gleichen Tag wies die Vorinstanz die Klage ab und erklérte die Kiindigung
vom 8. Juli 2015 per Ende August 2015 fur gultig (act. 76 Dispositiv Ziffer 1). Ferner er-
streckte der Mietgerichtsprésident das Mietverhdtnis einmalig bis und mit 30. November
2015 (act. 76 Dispositiv Ziffer 2). Da diese Erstreckungsfrist im Urteilszeitpunkt bereits
abgelaufen war, hiess die Vorinstanz die Wider- klage gut. Dem Klager wurde unter
Androhung der Zwangsvollstreckung im Weigerungsfall befohlen, sein mobiliertes Ziffer
im 2. Stock der Liegenschaft C. -Strasse ..., ... Zurich unverzuglich zu ré&umen und
der Beklagten

- 7 - ordnungsgemass zu Ubergeben. Das Stadtammannamt Zirich ... wurde an- gewiesen,
diesen Befehl auf Verlangen der Beklagten zu vollstrecken (act. 76 Dispositiv Ziffern 3-4).

E.2

Gegen diesen Entscheid erhob A. fristgerecht Berufung und stellte die eingangs
erwahnten Antrége (act. 77). Obwohl der Klager inzwischen aus dem betreffenden Zimmer
ausgezogeniist (act. 77 S. 3i.V.m. act. 79/5), ist er durch den vorliegenden Entscheid
beschwert und damit zur Rechtsmit- telerhebung legitimiert. Im Fall einer rechtswidrigen
Kindigung konnte er von der Beklagten Schadenersatz verlangen. Da sich die Berufung als
offensichtlich unbegriindet erweist, ist auf die Ein- holung einer Berufungsantwort zu
verzichten (Art. 312 Abs. 1 ZPO).

E.3

a) In prozessualer Hinsicht stellte A. das Gesuch um Gewahrung der unentgeltlichen
Rechtspflege fur das Berufungsverfahren. b) Eine Partei hat Anspruch auf unentgeltliche
Rechtspflege, wenn sie nicht Uber die erforderlichen Mittel verfigt (Art. 117 lit. aZPO) und
ihr Rechtsbe- gehren nicht aussichtslos erscheint (Art. 117 lit. b ZPO). Beide V orausset-
zungen missen erfullt sein, damit einer Partei die unentgeltliche Rechtspfle- ge gewahrt
werden kann. Als aussichtslos sind Begehren anzusehen, bei denen die Gewinnaussichten
betrachtlich geringer sind als die Verlustgefah- ren und die deshalb kaum als ernsthaft
bezeichnet werden kénnen. Dage- gen gilt ein Begehren nicht als aussichtslos, wenn sich
Gewinnaussichten und V erlustgefahren ungefahr die Waage halten oder jene nur wenig




gerin- ger sind als diese. Massgebend ist, ob eine Partei, die Gber die nGtigen Mit- tel
verfiigt, sich bei verniinftiger Uberlegung zu einem Prozess entschldsse; eine Partei soll
einen Prozess, den sie auf eigene Rechnung und Gefahr nicht fiihren wirde, nicht deshalb
anstrengen konnen, weil er sie nichts kos- tet. Ob im Einzelfall genligende
Erfolgsaussichten bestehen, beurteilt sich aufgrund einer vorlaufigen und summarischen
Prifung der Prozessaussich- ten (BGE 138 111 217 [ausdriicklich zur neuen ZPQ], 133 111
614 Erw. 5 S. 616 [unter verfassungsrechtlichem Aspekt]).

- 8 - ¢) Wie sich aus nachfolgenden Erwagungen ergibt, erweist sich die Beru- fung von
Anfang an als aussichtslos, weshal b unabhéngig von den verfig- baren finanziellen Mittel
des Kl&gers das Gesuch abzuweisen ist.

E.4

a) Art. 311 Abs. 1 ZPO statuiert, dass die Berufung bei der Rechtsmittel- instanz innert der
Rechtsmittelfrist schriftlich und begriindet einzureichen ist. Dass die Berufungsschrift
Rechtsmittelantrége enthalten muss, geht aus dem Wortlaut von Art. 311 ZPO nicht
ausdrtcklich hervor. Es ergibt sich aber aus der Pflicht zur Begrindung der Berufung, denn
diese setzt ent- sprechende (zu begrtiindende) Antrége voraus (vgl. ZK ZPO-Reetz/Theliler,
3. Auflage, Art. 311 N 34). Unabhangig von den Prozessmaximen — vorlie- gend unterliegt
das Verfahren der eingeschrankten Untersuchungsmaximei.S.v. Art. 247 Abs. 2 ZPO —und
der Zuléssigkeit von Noven in der Berufung muss das Rechtsmittel einen Antrag und eine
Begrundung enthalten. Aus den Antréagen muss hervorgehen, in welchem Umfang der
vorinstanzliche Entscheid angefochten wird. Dabei darf sich ein Berufungskl&ger nicht da-
rauf beschrénken, lediglich die Aufhebung des angefochtenen erstinstanzli- chen Entscheids
Zu beantragen, sondern er muss einen Antrag in der Sache stellen, der im Falle eines
reformatorischen Entscheides zum Urteil erhoben werden kann, ansonsten auf die Berufung
nicht einzutreten ist. Im Rahmen der Begrtindung dieser Antrége hat sich ein
Rechtsmittelkléger ferner mit der Begrindung des angefochtenen Entscheides

ausei nanderzusetzen und im Einzelnen darzulegen, aus welchen Griinden der angefochtene
Entscheid falsch ist, ansonsten darauf ohne Weiteres, d.h. ohne eine Nachfrist zur Be-
hebung des Mangels anzusetzen, ebenfalls nicht einzutreten ist. Insbeson- dere genligt ein
blosser Verweis auf die Vorakten und darin enthaltene Vor- bringen nicht (ZK
ZPO-Reetz/Theller, 3. Auflage, Art. 311 N 34 ff.; OGer ZH PF110034 vom 22. August
2011). Allerdings wird bei Laien zur Erflllung des Erfordernisses, einen Antrag zu stellen
und zu begriinden, sehr wenig ver- langt. Als Antrag geniigt eine Formulierung, aus der sich
mit gutem Willen herauslesen |&sst, wie das Obergericht entscheiden soll. Und als Begrtin-
dung reicht es aus, wenn auch nur ganz rudimentér zum Ausdruck kommt,

- 9 - weshalb der angefochtene Entscheld nach Auffassung des Berufungskl& gers unrichtig
sein soll. b) Den genannten Anforderungen genigt die vorliegende Eingabe des Kl& gers
nur teilweise. Der Klager beantragte in prozessualer Hinsicht die Durchfiihrung eines Be-
welsverfahrens (Ziff. 3 der Antréage). Nach Art. 316 Abs. 3 ZPO kann die
Rechtsmittelinstanz im Berufungsverfahren u. U. Beweise abnehmen. Ob er mit dem
Antrag auf Vorladung der Beklagten die personliche Befragung der Beklagten oder deren
Beweisaussage verlangt, ergibt sich aus seiner Beru- fungsschrift nicht. Er legte auch nicht
dar, was Gegenstand des Beweisver- fahrens sein soll. Beziiglich dieses prozessualen
Antrages fehlt jegliche Be- griindung, weshalb darauf nicht einzutreten ist. Der Kléger
beantragte weiter die Aufhebung des angefochtenen Entschei- des und die Gutheissung der
im Hauptverfahren gestellten Antrége (Ziff. 2 und 4 der Antrége). Aus seiner Begrindung



lasst sich entnehmen, dass er die Feststellung der Ungultigkeit der Kindigung vom 8. Juli
2015 verlangte. Er machte ndmlich geltend, es liege ein Anwendungsfall von Art. 271a
Abs. 11it. aOR vor (act. 77 S. 2). Insoweit ist auf seine Berufung einzutre- ten.

E.5

a) Die Vorinstanz priifte u.a., ob eine Vergeltungs- bzw. Racheklindigung im Sinne von Art.
271aAbs. 1lit. aOR vorliege (act. 76 Erw. 3.2). Sie erwog, beim vom Kl&ger gegentber
der Beklagten geltend gemachten Anspruch auf Herausgabe des Schliissels fir das neuere
Schloss zu seiner ZimmertUr handle es sich um einen Anspruch aus dem Mietverhéltnis,
verlange er doch damit einen Gegenstand, der unmittelbar mit dem zwischen den Parteien
bestehenden Mietverhéltnis zusammenhénge. Es stelle sich die Frage, ob diese
mietrechtliche Forderung des Klagers fur die erfolgte Kiindigung kau- sal gewesen sei, oder
ob andere Grunde fr die Kiindigung vorl&gen. Unbe- stritten sei, dass die Beklagte dem
Klager am 8. Juli 2015 kundigte, da sich das Verhaltnis zwischen den Parteien seit dem
Zwischenfall vom 22. Januar

- 10 - 2015 und nach der Schlichtungsverhandlung vom 19. Mérz 2015 weiter ver-
schlechtert habe. Weiter seien sich die Parteien einig, dass esim Laufe des

Mietverhé tnisses zwischen ihnen zu Differenzen gekommen sei und die Be- klagte dem
Klager am 16. Dezember 2014 mitgeteilt habe, es sei besser, wenn er sich per Ende Januar
2015 eine andere Wohngelegenheit suche, da er offenbar mit den von ihr aufgestellten
Regeln nicht zurecht komme. Welter habe der Kl&ger nicht in Abrede gestellt, dass die
Vertreterin der Be- klagten anlasslich der Schlichtungsverhandlung die K iindigung damit
be- grindet habe, dass sich das Zusammenleben mit dem Kl&ger als schwierig erweise und
sich die Beklagte bedroht fuhle (act. 14 S. 11). Damit sei unbe- stritten geblieben, dassdie
Beklagte das Mietverhéltnis wegen dem schlech- ten Verhéltnis und dem schwierigen
Zusammenleben der Parteien gekindigt habe und nicht, weil der Klager die Schllissel
hausverlangt habe. So habe der Kl&ger anlasslich der Hauptverhandlung zu Protokol
gegeben, die Kommunikation mit der Beklagten auf das Notwendigste reduziert zu haben
und lediglich auf schriftlichem Weg mit ihr zu korrespondieren (Prot. S. 30), was ebenso
ein Indiz fur ein eher schlechtes und zerrittetes Mietverhaltnis zwischen den Parteien sai.
Zudem sel die Tatsache, dass die Beklagte dem Klé&ger die Schitissel Ubergeben wollte, ein
Anhaltspunkt daf Ur, dass sie ihm nicht aufgrund dieser Forderung gektindigt habe, wére es
diesfalls doch na- heliegender gewesen, darauf nicht ndher einzugehen. Zudem habe die Be-
klagte dem Klager den Auszug bereits Mitte Dezember 2014 und damit vor der Forderung
des Klagers nahegelegt, was aus zeitlichen Grinden gegen einen Zusammenhang der
Kindigung mit der Forderung des Kl&agers spre- che. Es ldgen damit keine Anhaltspunkte
fur eine Rachekiindigung vor (act. 76 Erw. 3.2.3 S. 11-12). In den weiteren Ausfuhrungen
wies die Vo- rinstanz auf das widersprtchliche Verhalten des Kl&gers hin. Dieser habe — so
die Vorinstanz — mit dem ersten Schlichtungsgesuch vom 23. Januar 2015 die Herausgabe
des Schltissels fuir das neuere Schloss seiner Zim- mertir verlangt (act. 3/2). Mit
eingeschriebenem Brief vom 18. Méarz 2015 — und somit einen Tag vor der ersten
Schlichtungsverhandlung — habe der Klager von der Beklagten verlangt, sie solle ihm den
Briefkastenschltissel

- 11 - mit eingeschriebenem Brief zukommen lassen (act. 16/6). Nach erfolglos gebliebener
Schlichtungsverhandlung habe sich die Beklagte mit Einschrei- ben vom 22. Marz 2015
betreffend " Schllssel-Liste" an den Kl&ger gewandt, mit der Bitte, er solle den Erhalt eines
"normalen Schllissels' sowie eines " Schltissels fur das neue obere Zimmerschloss'



unterschriftlich bestétigen (act. 16/2/1). Den vom Kl&ger bestrittenen Erhalt dieses
Schreibens (act. 21 S. 4; act. 40 S. 2; Prot. S. 20) habe die Beklagte urkundlich
nachgewiesen (act. 41 S. 8; Prot. S. 31; act. 43/101.V.m. act. 46/1). Weiter habe die Be-
klagte dem Kl&ger am 6. April 2015 geschrieben, sie habe sich vergeblich bemtiht, seine
Forderung zu erfullen, was wegen dessen Verhinderungstak- tik nicht moglich sei (act.
16/9). Mit Schreiben vom 4. Mai 2015 (act. 3/3) ha- be der Kl&ger die Beklagte darauf
aufmerksam gemacht, den Schltissel fir das neuere, obere Schloss zu seinem gemieteten
Zimmer sowie den Schliissel fur seinen Briefkasten nicht erhalten zu haben. Aus den
genann- ten Schreiben der Beklagten werde ersichtlich, dass sich diese aktiv darum bemiht
habe, die vom Kl&ger verlangten Schltissel herauszugeben. Das Verhaten des Klagers sel
demgegeniber widersprichlich, habe er doch ei- nerseits die Zimmer- und
Briefkastenschltssel verlangt, aber andererseits verweigert, den Erhalt der Schliissel zu
quittieren (act. 76 Erw. 3.2.3 S. 12- 13). Ferner erwog die Vor-instanz, wenn die Klagerin
am 8. Juli 2015 erneut eine Kiindigung gegeniiber dem Kléger ausgesprochen habe, dann
handle es sich dabei um die "Wiederholung" einer nichtigen Kiindigung [die am 26. Februar
2015 ausgesprochene K iindigung erfolgte nicht mit amtlichem Formular] und damit habe
die Beklagte lediglich ihren bereits friiher schon bestehenden Kundigungswillen zum
Ausdruck gebracht, was zuléssig sei. Zusammenfassend sei es dem Klager nicht gelungen,
den erforderlichen Kausal zusammenhang zwischen der ausgesprochenen K iindigung und
sei- nen Forderungen aus dem Mietverhdtnis nachzuweisen. Ein Anwendungs- fall von Art.
271aAbs. 11it. aOR sei daher zu verneinen (act. 76 Erw. 3.2.3 S. 13). b) Der Klé&ger
brachte unter Hinweis auf S. 13 Absatz 1 des vorinstanzlichen Entscheides (act. 76) vor, im
Urteil des Mietgerichtes werde behauptet, die

- 12 - Beklagte habe versucht mit einem Schreiben dem Berufungskléger den ge- forderten
zweiten Schlissel zum Mietobjekt zukommen zu lassen und der Berufungsklager habe
dieses Schreiben nachweidlich erhalten. Dieser Sachverhalt sei unwahr. Der eingereichte
Sendungsverfolgungsbeleg der Beklagten enthalte den Vermerk: "Ricksendung Nicht
abgeholt". Die Be- klagte sei fiir die Ubergabe der Abholungseinladung fir die Postsendung
beweispflichtig, da sie jewells seine Post, trotz seiner Aufforderung, ihm ei- nen Schliissel
fur den Briefkasten auszuhéndigen, rechtswidrig seinem Briefkasten entnommen habe. Es
habe somit nachweidlich eine Forderung aus dem Mietverhdtnis bestanden. Eine
vollstandige Ubergabe des Mietob- jektes habe bis zur Raumung des Zimmers durch ihn
nicht stattgefunden. Sein Verhalten sai somit nicht widersprichlich, wovon die Vorinstanz
ausge- he (vgl. Urteil S. 13 Absatz 1), sondern glaubwiirdig. Ein Anwendungsfall von Art.
271aAbs. 11it. aOR sai gegeben (act. 77 S. 2). Im Urteil werde ferner — so der Kléger —
behauptet, die Parteien seien sich einig, dass ihm die Beklagte am 16. Dezember 2014
mitgeteilt habe, es sei besser, wenn er sich eine andere Wohngelegenheit suche, mit der
Begriin- dung, dass er nicht mit den von der Beklagten aufgestellten Regeln zurecht komme
(vgl. Urtell S. 12 Absatz 1). Diese Darstellung werde von ihm nicht bestétigt. Es habe im
Dezember 2014 ein Gesprach zwischen ihm und der Beklagten stattgefunden, wobei die
Beklagte ihm nahegel egt habe, eine an- dere Wohngelegenheit zu suchen, aber mit der
Begruindung, dass sich die Stromkosten seit seinem Einzug erheblich erhoht hétten. Der
erhohte Mehr- verbrauch (65,68%) gegentiber dem Vorjahr ergebe sich aus der beigeleg-
ten Abrechnung des EWZ vom Dezember 2014 fir den Zeitraum 11.12.2013 bis 9.12.2014
(vgl. act. 79/3). Im Pladoyer habe die Beklagte an der Haupt- verhandlung ausfiihren lassen,
dass das Verhdtnis der Parteien im Herbst 2014 noch nicht dermassen schlecht gewesen sei
(vgl. act. 41 S. 12 Absatz 2 Ziffer 20). Der Herbst dauere bis zum 20. Dezember. Wenn die



Beklagte am 16. Dezember 2014 den Entschluss gefasst habe, ihm zu kiindigen, dann miisse
der Grund die erhohte Stromrechnung sein und nicht das da- malige Verhaltnis der Parteien
zueinander. Dieser Sachverhalt beweise eine

- 13 - rechtswidrige Kundigung, da er mit dem Mietzins auch alle Nebenkosten be- zahlt
habe. Er vertrete den Standpunkt, dass die Beklagte eine Verhaltens- stérung habe und dies
der wahre Grund fir das gestorte Verhdtnis der enemaligen Parteien sei. Die Beklagte habe
ihm nach der Hauptverhandlung mit Erschiessen gedroht (act. 77 S. 2-3 sinngemass).

E.6

a) Die Beklagte kiindigte dem Klé&ger unter Einhaltung der Formvorschriften (Art. 266l
Abs. 2 ORi.V.m. Art. 9 VMWG), der Kuindigungsfrist und des Ktin- digungstermins (Art.
266e OR) mit amtlichen Formular vom 8. Juli 2015 das mobilierte Zimmer per Ende
August 2015. Die Kindigung ist somit —wie die Vorinstanz feststellte — form-, frist- und
termingerecht erfolgt. Dagegen bringt der Klager im Berufungsverfahren keine
Einwendungen vor. b) Die Kindigung ist anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von
Treu und Glauben verstosst (Art. 271 Abs. 1 OR). Allgemein gilt eine Kindigung al's
treuwidrig, wenn sie ohne objektives, ernsthaftes und schitzenswertes I nteresse
ausgesprochen wird (BGer 4A_525/2009 Erw. 10.1). Unangefoch- ten gebliebene
Kindigungen sind jedoch stets wirksam, selbst wenn sie of- fenbar missbrauchlich i.S.v.
Art. 2 Abs. 2 ZGB sind (ZK OR-Higi, Vorbemer- kungen zu Art. 271-273c N 63). Es
obliegt dem Mieter zu beweisen, dass die Kiindigung aus einem verponten Grund oder ohne
schitzenswerten Grund erfolgte; der Kindigende hat jedoch redlich zur Wahrheitsfindung
beizutra- gen, die Kindigung auf Ersuchen zu begrinden (vgl. Art. 271 Abs. 2 und Art.
266l OR, Art. 9 Abs. 1 lit. c VMWG) und im Bestreitungsfall ale fur die Beurteilung des
angegebenen K Undigungsgrunds notwendigen Unterlagen vorzulegen. In diesem Sinne hat
der Kiindigende den Kndigungsgrund zu- mindest glaubhaft zu machen (BGer

4A 525/2009 vom 15. Mé&rz 2010 Erw. 10.1). Treuwidrigkeit wird angenommen, wenn der
angegebene K indi- gungsgrund vorgeschoben und der wahre Grund nicht feststellbar ist
(BGE 138 111 59 Erw. 2.1 S. 62 mit Hinweisen). Beziiglich der Kindigung durch den
Vermieter werden in Art. 271a Abs. 1 OR beispielhaft K tindigungsgriinde genannt, welche
mit dem Grundsatz von Treu und Glauben nicht vereinbar sind. So ist geméass Art. 271a
Abs. 1lit. aOR eine Kundigung anfechtbar,

- 14 - wenn sie ausgesprochen wird, weil der Mieter nach Treu und Glauben An- spriiche
aus dem Mietverhéltnis geltend macht (BGE 138 111 59 Erw. 2.1 und 2.2.1 S. 62). Es
handelt sich dabei um die sogenannte Rache- oder Vergel- tungskiindigung. Damit die
unwiderlegbare Vermutung von Art. 271aAbs. 1 lit. aOR, ein Vermieter habe aus Rache
das Mietverhdtnis gektndigt, Platz greift, missen fnf V oraussetzungen erfullt sein. Ist
eine nicht erflllt, greift die gesetzliche Vermutung nicht. Allerdings kann trotzdem unter
Wirdigung aller Umsténde eine im Lichte der Generalklausel von Art. 271 Abs. 1 treu-
widrige Kundigung vorliegen. Erstens, es muss sich um Anspriiche des Mie- ters handeln.
Die Anspriiche missen eine mietvertragliche und/oder gesetz- liche Grundlage haben. Die
Anspriche dirfen sich nicht auf Bagatellen be- schrénken. Subjektive Anspriiche des
Mieters, die weder eine gesetzliche noch vertragliche Grundlage haben, werden von der
Norm nicht erfasst, ebensowenig Anspriiche auf Vertragsdnderung, soweit sieim
bestehenden Vertrag keine Grundlage finden. Zweitens, es muss sich um Anspriiche aus
dem Mietverhdltnis handeln. Drittens muss der Mieter die Anspriiche geltend machen, und
viertes Element ist, dass der Mieter seine Anspriiche gemass Treu und Glauben geltend



macht. Flinftes Element der Vermutungsbasis der Norm ist, dass die Kiindigung des
Vermieters wegen der Geltendmachung der Anspriiche erfolgte. Verlangt wird demnach ein
adaguater Kausalzu- sammenhang zwischen dem Geltendmachen der Anspriiche und der
rechts- konformen Vermieterkiindigung. Nebst der natirlichen Kausalitét spielen auch die
weiteren Indizien wie Kiindigungsbegriindung, Verhalten der Par- teien vor der Kindigung
ein Rolle. Erst die Wirdigung aller Indizien erlaubt den Schluss, ob eine Rachekiindigung
vorliegt (ZK OR-Higi, Art. 271aN 15, N 22 ff.).

E.7

a) Vorauszuschicken ist, dass nur die Beklagte einen Briefkastenschllissel besass. Sie nahm
dieinihren Briefkasten geworfene Post der Mieter heraus und legte sie dann jewells vor die
ZimmertUre der Mieter (act. 14 S. 8, Prot. S. 23 und S. 32). Mit dieser Regelung war der
Klager anfanglich einverstan- den (Prot. S. 23).

- 15 - b) Der Kléager machte im Berufungsverfahren geltend, ihm sei das Schreiben der
Beklagten vom 22. Mé&rz 2015 betreffend SchlUsselliste (act. 46/1) nicht zugestellt worden.
Hinsichtlich des Inhalts dieser Postsendung ist zu bemer- ken, dass mit diesem Schreiben
dem Kl&ger nicht ein zusétzlicher normaler Zimmerschliissel und ein Schltissel flr das
neuere obere Zimmerschloss zugestel It werden sollte. Vielmehr wollte die Beklagte erst
nach Erhalt der unterschriebenen Schliisselliste dem Klé&ger diese zwel Schltissel aushandi-
gen (act. 46/1). Dem Kl&ger ist beizupflichten, dass die Vorinstanz fé schli- cherweise
davon ausgeht, ihm sei dieses Schreiben zugestellt worden. Adressiert war das Schreiben
der Beklagten an A. c/oB. C. -Str. ... ... Zirich (act. 46/1). Der
Sendungsnachweis der Post ergibt, dass der Brief am 30. Marz 2015 bei der
Abhol-/Zustellstelle eintraf, dort nicht abgeholt und am 11. April 2015 der Absenderin
wieder zuriickge- sandt wurde. Die Beklagte nahm die Riicksendung am 15. April 2015 am
Schalter entgegen (act. 43/10). Diese Richtigstellung der vorinstanzlichen Ausfihrungen ist
aber fur die Beurteilung der Rechtslage nicht von Bedeu- tung. ¢) Der Kl&ger Ubersieht,
dass nicht nur er, sondern auch die Vorinstanz da- von ausgeht, beim geltend gemachten
Anspruch auf Herausgabe des Schltissels fur das neuere obere Schloss zu seiner Zimmertire
handle es sich um einen Anspruch aus dem Mietverhdltnis. Dies alein vermag aber noch
nicht zu gentigen, um auf eine Rachekiindigung zu schliessen. Es miissen, wie vorstehend
ausgefuhrt (Ziffer 6 b), funf Voraussetzungen erfillt sein, damit die unwiderlegbare
Vermutung von Art. 271aAbs. 1 lit. aOR, ein Vermieter habe aus Rache das
Mietverhdltnis gekindigt, Platz greift. Die Vorinstanz hatte eine V oraussetzung, ndmlich
den adaquaten Kausalzu- sammenhang zwischen der mietrechtlichen Forderung und der
Kindigung verneint. Darauf ist unter Ziffer 8 nachfolgend einzugehen. d) Dem Klé&ger ist
beizupflichten, dass die V orinstanz fé schlicherweise da- von ausgeht, die Parteien seien
hinsichtlich des Grundes der mundlichen Kiindigungsandrohung gleicher Meinung. Die
Vorinstanz erwog, die Parteien

- 16 - seien sich einig, dass esim Laufe des Mietverhdtnisses zwischen ihnen zu
Differenzen kam und die Beklagte dem Klager am 16. Dezember 2014 mit- teilte, es sei
besser, wenn er sich per Ende Januar 2015 eine andere Wohn- gelegenheit suche, da er
offenbar mit den von ihr aufgestellten Regeln nicht zurecht komme (act. 76 S. 12). Uber
den Grund der mindlichen Kiindi- gungsandrohung waren sich die Parteien aber nicht
einig. Der Klé&ger berief sich vor Vorinstanz (act. 21 S. 3 Ziff. 15 und 16) darauf, die
Kindigung sei mit der Erhohung der Stromkosten seit seinem Einzug begrindet worden
(act. 77 S. 2). Im Berufungsverfahren reichte er zum Nachweis der erhdhten Stromkosten



die Stromabrechnung fur den Zeitraum 11. Dezember 2013 bis

E.9

a) Inihren weiteren Erwagungen prufte die Vorinstanz, ob das Zimmer wéh- rend einer
laufenden Sperrfrist geméss Art. 271aAbs. 1 lit. e Ziff. 4 OR bzw. Art. 271a Abs. 2 OR
gekundigt worden sel und stellte fest, dass keine Sperr- frist vorliege und die Kiindigung
daher guiltig erfolgt sei. Insbesondere ver- neinte die Vorinstanz den Abschluss eines
gerichtlichen bzw. aussergericht- lichen Vergleichs (Art. 271aAbs. 1 lit. e Ziffer 4 OR)
bezliglich Bettenaus- tausch und Betreten des Zimmers des Klé&gers durch die Beklagte (act.
76 Erw. 3.3.3.). Mit diesen Erwagungen setzte sich der Klager in der Berufung nicht
auseinander, weshalb nicht weiter darauf einzugehen ist. Im Ubrigen kann auf die
zutreffenden Erwagungen der Vorinstanz verwiesen werden (act. 76 Erw. 3.3.3). b) Die
Vorinstanz prufte auch den Einwand des Klagers, es handle sich um eine missbrauchliche
Kindigung im Sinne von Art. 271 Abs. 2 OR, da die Beklagte trotz seiner schriftlichen
Aufforderung die Kuindigung nicht begrin-

- 19 - det habe (act. 76 Erw. 3.4.). Dazu fuhrte die Vorinstanz u.a. aus, anlésslich der
Schlichtungsverhandlung vom 8. September 2015 und damit innert der vom Kléger
gesetzten Frist habe die Beklagte dem Klager erneut erklért, die Kindigung sei aufgrund
immer wieder auftretender Schwierigkeiten erfolgt (act. 14 S. 11). Diese unbestrittenen
Kindigungsgrinde der Beklagten — so die Vorinstanz — seien legitim und nachvollziehbar.
Es sei kein treuwidriges Verhalten der Beklagten ersichtlich und ein solches werde vom
Kl&ger auch nicht dargelegt (act. 76 Erw. 3.4.3. S. 19). Auch mit diesen Erwagungen setzte
sich der Kl&ger in der Berufung nicht auseinander. Esist deshalb nicht weiter darauf
einzugehen.

E. 10

Zur Erstreckungsdauer und zur Gutheissung der Widerklage brachte der Klager nichts vor.
Ausfuhrungen dazu ertibrigen sich deshalb.

E.11

Ausgangsgemass wird der Kl&ger fur das zweitinstanzliche Verfahren kos- tenpflichtig
(Art. 106 Abs. 1 ZPO). Der Streitwert bestimmt sich im vorliegen- den Fall nach dem
Bruttomietzins ab umstrittener Auflésung des Mietvertra- ges (31. August 2015) bis zum
néchstmoglichen Kindigungstermin. Dabei ist die dreijdhrige Sperrfrist von Art. 271a Abs.
1 lit. e OR zu beriicksichtigen, die sich die Beklagte im Falle eines Obsiegens des Kl&gers
hétte entgegen halten lassen muissen. Ausgehend davon betrégt der Streitwert des Be-
schwerdeverfahrens Fr. 25'200.- (45 Bruttomietzinse a Fr. 560.—[vgl. act. 76 S. 7] vom 1.
September 2015 bis 31. Mai 2019). Fir die Berechnung des fir den Weiterzug an das
Bundesgericht massgeblichen Streitwerts ist die Sperrfrist erst ab dem Erlass des
vorliegenden Entscheids anzusetzen, so dass der néchstmégliche (hypothetische)
Kundigungstermin auf den 31. Januar 2020 fallt. Diesfuhrt zu einem Streitwert von Fr.
29'680.-. In An- wendung von § 12 Abs. 1und 2i.V.m. 84 und 8§ 7 lit. aGebV OG ist die
zweitinstanzliche Entscheidgebiihr auf Fr. 1'600.— festzusetzen. Der Beklag- ten sind fir
das vorliegende Verfahren keine Aufwendungen entstanden, weshalb ihr keine

Partei entschadigung zuzusprechen ist.

- 20 - Eswird beschlossen: 1. Dem Klé&ger wird die unentgeltliche Prozessfiihrung nicht
bewilligt. 2. Auf den Antrag auf Durchfihrung eines Bewelisverfahrens und Vorladung der



Beklagten wird nicht eingetreten. 3. Schriftliche Mitteilung mit nachfolgendem Erkenntnis.
Eswird erkannt: 1. Die Berufung wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten wird. Das
Urteil des Einzelgerichtes des Mietgerichtes Zirich vom 4. Mai 2016 wird bestétigt. 2. Die
erstinstanzliche Regelung der Kosten- und Entschéadigungsfolgen (Dis- positiv-Ziffern 5-7)
wird bestétigt. 3. Die zweitinstanzliche Entscheidgebihr wird auf Fr. 1'600.— festgesetzt. 4.
Die Gerichtskosten fur das zweitinstanzliche Verfahren werden dem Klager auferlegt. 5.
Der Beklagten wird keine Parteientschadigung zugesprochen. 6. Schriftliche Mitteilung an
die Parteien, an die Beklagte unter Beilage des Doppels von act. 77, sowie an das
Einzelgericht des Mietgerichtes Zirich und an die Obergerichtskasse, je gegen
Empfangsschein. Nach unbenutztem Ablauf der Rechtsmittelfrist gehen die
erstinstanzlichen Akten an die Vorinstanz zurtick.

- 21 - 7. Eine Beschwerde gegen diesen Entscheid an das Bundesgericht ist innert 30 Tagen
von der Zustellung an beim Schwei zerischen Bundesgericht, 1000 Lausanne 14,
einzureichen. Zuléssigkeit und Form einer solchen Be- schwerde richten sich nach Art. 72
ff. (Beschwerde in Zivilsachen) oder Art. 113 ff. (subsididre Verfassungsbeschwerde) in
Verbindung mit Art. 42 des Bundesgesetzes tiber das Bundesgericht (BGG). Diesist ein
Endentscheid im Sinne von Art. 90 BGG. Es handelt sich um eine mietrechtliche
Angelegenheit. Der Streitwert betrégt Fr. 29'680.-. Die Beschwerde an das Bundesgericht
hat keine aufschiebende Wirkung. Obergericht des Kantons Zurich 11. Zivilkammer Der
Vorsitzende: Die Gerichtsschreiberin: lic. iur. P. Diggelmann lic. iur. I. Vourtsis-Muller
versandt am: 23. Dezember 2016
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