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Erwagungen

E.8

Oktober 2024 per 30. November 2024, als ungultig zu erklaren (act. 6/1). Mit Anzeige vom
20. November 2024 |ud die Vorinstanz die Parteien zur Schlich- tungsverhandlung auf den
27. Januar 2025 vor (act. 6/3). 1.2 Mit Eingabe vom 16. Dezember 2024 beantragte der
Beklagte und Be- schwerdegegner (fortan Vermieter) die Ausweisung der Mieter aus dem
genann- ten Mietobjekt beim Einzelgericht im summarischen Verfahren des Bezirksgerich-
tes Uster (vgl. BG Uster ER240059; OGer ZH PF250002). 1.3 In der Folge sistierte die
Vorinstanz mit Beschluss vom 6. Januar 2025 das bei ihr anhéngig gemachte
Schlichtungsverfahren bis zur rechtskraftigen Erledi- gung des Ausweisungsverfahrens und
nahm den Parteien die Vorladung fur die Verhandlung vom 27. Januar 2025 ab ([act. 3 =]
act. 5[= act. 6/8]). 2. Gegen diese Verfligung gelangen die Mieter mit Eingabe vom 20.
Januar 2025 rechtzeitig an die Kammer und stellen die folgenden Antrége (act. 2; vgl. zur
Rechtzeitigkeit act. 6/8): "e Die Beschllsse des Bezirksgerichts Uster vom 6. Januar 2025
sind aufzuheben. e Die ausserordentliche Ktindigung des Mietverhaltnisses durch Herrn

C. ist fUr unguiltig zu erkléren. @ Das Mietverhdtnis soll unbefristet fortgefthrt
werden. e Der Antrag auf Ausweisung durch Herrn C. ist abzuweisen. e Die
Kosten- und Entschadigungsfolgen sind zul asten des Be- schwerdegegners festzusetzen.
Die vorinstanzlichen Akten wurden beigezogen (act.6/1-10). Vom Einholen einer
Beschwerdeantwort ist abzusehen (Art. 322 ZPO). Die Beschwerdeschrift (act. 2) ist dem
Vermieter mit diesem Entscheid zuzustellen.
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ZPO). Mit der Beschwerde kann die unrichtige Rechtsanwendung und die offen- sichtlich
unrichtige Feststellung des Sachverhaltes geltend gemacht werden (Art. 320 ZPO). Die
Beschwerde ist innerhalb der Rechtmittelfrist schriftlich und begrindet einzureichen (Art.
321 Abs. 1 ZPO). Bei Rechtsmitteleingaben von Laien gentigt als Antrag eine
Formulierung, aus der sich mit gutem Willen heraus- lesen 18sst, wie das Obergericht
entscheiden soll. Zur Begriindung reicht aus, wenn auch nur ganz rudimentér zum Ausdruck
kommt, an welchen Mangeln der angefochtene Entscheid leidet resp. weshalb der
angefochtene Entscheid nach Auffassung der ans Obergericht gelangenden Partei unrichtig
sein soll. Sind auch diese Voraussetzungen nicht gegeben, ist auf das Rechtsmittel nicht
einzutreten. Neue Antrage, neue Tatsachenbehauptungen und neue Beweismittel sind im
Be- schwerdeverfahren ausgeschlossen (Art. 326 ZPO). 4.1 Die Vorinstanz flhrte zur
Begriindung der Sistierung aus, das anhangig ge- machte Ausweisungsverfahren stehe mit
dem bei ihr eingeleiteten Verfahren in engem sachlichen Zusammenhang. Die Glltigkeit
der vor der Schlichtungsbe- horde angefochtenen ausserordentlichen Kindigung werde im
Ausweisungsver- fahren vorfrageweise zu behandeln sein, und eine allfallige
Noterstreckung konne ebenfalls besprochen werden. Nach Praxis des Bezirksgerichtes



Uster werde da- her ein hangiges Schlichtungsverfahren nach Eingang eines
Ausweisungsverfah- rens beziiglich desselben Mietobjekts bis zum Entscheid des
Ausweisungsverfah- rens sistiert; sollten die Mieter aus der streitbetroffenen Wohnung
ausgewiesen werden, so erweise sich das Schlichtungsverfahren um Anfechtung der Kiindi-
gung als gegenstandslos. Zudem kénnten durch die Sistierung widersprichliche Entscheide,
doppelter Zeitaufwand und K osten vermieden werden (act. 5 E. 2.4.1.). 4.2 Die Mieter
tragen vor, das Schlichtungsverfahren diene der Erdrterung und LOsung von Streitigkeiten
zwischen den Parteien. Die Umgehung dessel ben schwéche die Bedeutung einer
einvernehmlichen Losung. Ihnen sei die Mdglich- keit zur Stellungnahme genommen
worden, mussten doch auch das Verhalten

- 4 - und die Versaumnisse des Vermieters gewirdigt werden, was im Schlichtungs-
verfahren zu erfolgen habe (act. 2). 4.3 Beim Entscheid Uber die Sistierung eines
Verfahrens kommt es einzig auf die Zweckmassigkeit an. Ein Verfahren kann insbesondere
sistiert werden, wenn der Entscheid vom Ausgang eines anderen Verfahrens abhangig ist
(vgl. Art. 126 Abs. 1 ZPO), wobei es keine Rolle spielt, welches der beiden Verfahren
zuerst anhangig gemacht wurde. Auch im Schlichtungsverfahren muss eine Sistierung
zul&ssig sein, wenn die sofortige Durchfihrung der Verhandlung unzweckmassig erscheint
(vgl. BGE 146 111 265 E. 4.2; 138 |11 705 E. 2.3). Verlangt —wie hier — der Vermieter die
Ausweisung der Mieter im Verfahren des Rechtsschutzesin kla- ren Féllen, soist die
Sistierung des Schlichtungsverfahrens zweckméssig, zumal das summarische
Ausweisungsverfahren erheblich schneller abgeschl ossen wer- den kann als ein
Hauptsacheverfahren und sich bei Gutheissung des Auswei- sungsbegehrens ein Entscheid
Uber die Rechtmassigkeit der Kiindigung ertibrigt, weil die Giltigkeit der Kindigung al's
Vorfrage im Ausweisungsverfahren zu beur- teilenist (vgl. BGE 142 |11 515 ff., E. 2.2.4;
OGer ZH RU230020 vom 15. Mai, 2023, E. 3.3; OGer ZH PF110018 vom 1. Juli 2011, E.
[1./3=27ZR 2011 Nr. 54 S. 166 ff. E. 7). Die Mieter erleiden durch dieses Vorgehen —
entgegen ihrer Befrchtung, es sei ihnen nur im Schlichtungsverfahren moglich, ihren
Standpunkt vorzutragen — denn auch keinen Nachteil: Das Ausweisungsgericht kann nicht
nur von Amtes wegen eine allfallige Nichtigkeit oder Unwirksamkeit der Kindigung
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.). Es kann auch vorfrageweise tber die
Frage der Gltigkeit der Kundigung entscheiden, sofern diese rechtzeitig angefochten bzw.
darUber ein mietrechtrechtliches Verfahren eingeleitet worden ist. Einen Nachteil erleidet
eine mietende Partei dadurch nicht, weil sie ihre Argumente ge- gen die Giltigkeit der
Kundigung auch im Ausweisungsverfahren vortragen kann und das Auswei sungsbegehren
der vermietenden Partei nur gutgeheissen wer- den darf, wenn keine Zweifel an der
Vollstandigkeit der Sachverhaltsdarstellung
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11 515 E. 2.2.4 m.w.H.). Soweit die Mieter die Moglichkeit, mit dem Vermieter eine
einvernehmliche L 6sung zu finden, durch Sistierung des Schlichtungsverfahren gefahrdet
sehen, sind sie zudem darauf hinzuweisen, dass esihnen jederzeit frei steht, mit dem
Vermieter in Kontakt zu treten und eine aussergerichtliche Losung zu suchen. 4.4 Die
Beschwerde gegen die Sistierungsverfiigung der Vorinstanz ist somit unbegriindet und
daher abzuweisen. 5. Geméss Art. 113 Abs. 2 lit. ¢ ZPO werden fur das
Schlichtungsverfahren be- treffend Miete von Wohn- und Geschéftsréumen keine
Gerichtskosten erhoben, was auch fur das Rechtsmittelverfahren gilt. Ebenso findet die



Regelung, wonach im Schlichtungsverfahren keine Partel entschadigungen zugesprochen
werden (Art. 113 Abs. 1 ZPO), auch im Rechtsmittel verfahren Anwendung (vgl. OGer ZH
PD110010 vom 31. Oktober 2011, E. 44). Folglich ist fur das Beschwerdeverfah- ren von
der Erhebung von Gerichtskosten abzusehen und es sind keine Parteient- schadigungen
zuzusprechen. Es wird erkannt:
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