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Erwagungen

E. 1

Gestitzt auf Art. 257d OR forderte die Kl&gerin als Vermieterin einer Wohnung in
Glattbrugg mit Schreiben vom 7. Januar 2016 die Beklagte als Mieterin auf, den seit 1.
Januar 2016 faligen Januar-Mietzins von Fr. 1'410.— innert 30 Tagen zu begleichen. Fir
den Saumnisfall drohte sie mit der ausserordentlichen Kiindigung des Mietverhatnisses
(act. 2/5). Am 22. Februar 2016 kiindigte sie der Beklagten mit amtlich genehmigtem
Formular auf den 31. Méarz 2016 (act. 2/6).

E.11

Nach Art. 257d OR kann der Vermieter dem Mieter von Wohnrédumen, der sich mit der
Zahlung falliger Mietzinse oder Nebenkosten im Ruckstand befindet, unter Ansetzung einer
Zahlungsfrist von mindestens 30 Tagen schriftlich die Kin- digung des Mietverhdltnisses
androhen. Wird auch innert dieser Frist nicht be- zahlt, kann er mit einer weiteren Frist von
30 Tagen auf das Ende eines Monats kindigen. Die Ansetzung der Zahlungsfrist muss klar
und deutlich abgefasst sein. Der Zah- lungsriickstand muss entweder zifferméssig
bezeichnet oder zumindest einwand- frei bestimmbar sein (BGer 4C.123/2000 vom 14. Juni
2000 E. 3b, wiedergege- benin MRA 2001 S. 47). Der Gegenstand der
Zahlungsaufforderung muss ohne Wenn und Aber ("sans discussion”) feststellbar sein
(BGer 4A_306/2015 vom 14. Oktober 2015 E. 2).

E.12

Art. 257 Abs. 1 ZPO sieht unter dem Titel "Rechtsschutz in klaren Féllen” vor, dass das
Gericht Rechtsschutz im summarischen Verfahren gewéhrt, wenn zum einen der
Sachverhalt unbestritten oder sofort beweisbar (lit. a8) und zum anderen die Rechtslage klar
ist (lit. b). 2. Die Beklagte hielt dem Ausweisungsgesuch vor Vorinstanz unter Hinweis auf
eine Postquittung entgegen, die Miete fir Januar 2016 am 28. Dezember 2015 begli- chen
zu haben (act. 11). Gemass der vorliegenden Kopie des von der Post am 28. Dezember 2015
quittierten Empfangsscheines eines Einzahlungsscheines (mit Referenznummer) hatte die
Beklagte damals fur die UBS AG zugunsten der

- 4 - Verwaltung der Klagerin den Betrag von Fr. 1'410.— einbezahlt. Der Empfangs- schein
ist mit dem Vermerk "01.01.2016" versehen (act. 12/1). Die Kl&gerin ent- gegnete, der
Januar-Mietzins sei erst am 29. Februar 2016 (nach Ablauf der an- gesetzten Zahlungsfrist)
bel ihr eingegangen, wie aus dem Auszug des Mieter- kontos der Beklagten ersichtlich sai.
Die Kl&gerin hatte dort unter dem 30. Dezember 2015 den Eingang des Zinses fur
Dezember 2015 verbucht; den Eingang des Zinses fir Januar 2016 erst am 29. Februar 2016
(act. 14, act. 15/8). 3. Die Vorinstanz erwog sinngemass, es sel fraglich, ob die Beklagte
nach Erhalt der Zahlungsaufforderung vom 7. Januar 2016 davon habe ausgehen dirfen,
dass sie (mit der Posteinzahlung vom 28. Dezember 2015) bereits alles zur Abwen- dung



der Kiindigung Notwendige veranlasst habe. Der Beklagten hétte bewusst sein kdnnen, dass
die Klé&gerin nicht konkret den fir Januar 2016 ausstehenden Mietzins, sondern einfach die
ausstehende Mietzinsforderung in der Hohe von Fr. 1'410.— gemahnt habe. Die Vorinstanz
kam aber zum Schluss, klar sai einzig, dass am 7. Januar 2016 ein Betrag von Fr. 1'410.—
offen gewesen sei, dass die Klagerin den Mietzins fir den Januar 2016 gemahnt habe und
dass bis 29. Februar 2016 keine Zahlung der Beklagten eingegangen sei. Da die Beklagte
geltend mache, den gemahnten Mietzins bezahlt zu haben, sei der Sachverhalt nicht
unbestritten geblieben. Auch die Rechtslage sei nicht klar. Es sei zu kléaren, ob die
Zahlungsaufforderung gentigend prazis und klar formuliert oder aber falsch und daher unter
Umstanden unwirksam sai (act. 20 E. 4.3-4.4).

E.2

Am 19. April 2016 (Datum des Poststempels) stellte die Kl&gerin beim Einzelge- richt
Audienz des Bezirksgerichtes Bulach das Gesuch, der Beklagten unter An- drohung der
Zwangsvollstreckung im Unterlassungsfall zu befehlen, die Wohnung unverziglich zu
raumen und zu verlassen (act. 1/1-1/2). Das Einzelgericht trat mit Verfligung vom 23. Juni
2016 auf das Ausweisungsbegehren nicht ein. Es erach- tete die V oraussetzungen fr den
Rechtsschutz in klaren Féllen gemass Art. 257 ZPO as nicht erflllt (act. 20 Erw. 4.4).

E.3
Gegen diesen Entscheid erhob die Klagerin beim Obergericht mit Eingabe vom

E.4

Mit der Beschwerde macht die Kl&gerin geltend, die Erwégung der Vorinstanz, es sei nicht
klar, ob ihre Zahlungsaufforderung gentigend prézis gewesen sei, ent- behre der Grundlage.
Das Abmahnungsschreiben weise unmissverstandlich auf die Miete fur den Monat Januar
2016 hin (act. 28 S. 4/5 Rz. 12 lit. @). Bei der Mietzinszahlung der Beklagten vom 28.
Dezember 2015 habe es sich um die Be- gleichung der Gberfaligen Miete fir den Monat
Dezember 2015 gehandelt. Der Auszug aus dem Mieterkonto zeige dies (act. 28 S. 5 Rz. 12
lit. b—). Dass die Beklagte fur die Zahlung vom 28. Dezember 2015, wie die Vorinstanz
erwog, den

- 5 - Einzahlungsschein fir den Januar 2016 (mit entsprechendem Vermerk) verwen- det
hatte, stellt die Klagerin nicht in Abrede. Auf diesen Punkt geht sie nicht ein (act. 28 S. 5
Rz. 12 lit. c).

E.5

Nach Art. 86 Abs. 1 OR ist der Schuldner, wenn er mehrere Schulden an densel- ben
Glaubiger zu bezahlen hat, berechtigt, bei der Zahlung zu erklaren, welche Schuld er tilgen
will. Die Beklagte hat die Posteinzahlung vom 28. Dezember 2015 unter V erwendung des
fUr den Januar 2016 bestimmten Einzahlungsscheins geleistet. Setzte die Klagerin ihr am 7.
Januar 2016 Frist an, um den Januar- Mietzins zu zahlen (act. 2/5), mahnte sie einen
Ausstand an, der so (Januar- Mietzins) kaum bestanden haben kann. Der
Dezember-Mietzins hinwieder war nicht Gegenstand der Zahlungsaufforderung vom 7.
Januar 2016. Die Rechtslage beziiglich der Gultigkeit der darauf gestitzten Kindigung ist
folglich nicht klar im Sinne des Art. 257 ZPO und Analoges gilt zudem auch noch fur die
massgebli- chen tatsachlichen Verhdtnisse. Beides fuhrt fr sich allein zum Scheitern der
Klage. Die Vorinstanz hat die Voraussetzungen fir die Gewadhrung des Rechts- schutzesin
klaren Féllen folglich zurecht verneint. Die Beschwerde ist deshalb abzuweisen. Die



Behauptungen, welche die Klagerin erstmals im Rechtsmittelverfahren auf- stellt (act. 28 S.
5f.; vgl. auch act. 23/6), sind nicht zu berticksichtigen (Art. 326 ZPO; vgl. auch Art. 317
ZPO). I11. Ausgangsgemass wird die Kl&gerin kostenpflichtig (Art. 106 Abs. 1 ZPO). Der
Be- klagten ist mangels Umtrieben keine Entschadigung zuzusprechen. Es wird erkannt:
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