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Frage 1l

Vorbemerkung: Zustandekommen Vertrag und Qualifikation
— glltiger unbefristeter Mietvertrag (OR 253 ff.) zwischen RR & KK und XX

— keine Form-, Inhalts- oder Willensmangel dem SV zu entnehmen

Kauf bricht Miete nicht: OR 261

ordentliche Kiindigung (OR 266a und 266c¢)
-> bei unbefristetem Mietverhaltnis ordentliche Kiindigung unter Einhaltung der vertraglich vereinbarten bzw.
gesetzlichen Frist (OR 266a 1)

— gesetzlich: Wohnungsmiete Kiindigungsfrist drei Monate auf ortsliblichen Termin (OR 266c¢)
—> ortslibliche Termine Stadt Zurich: Ende Marz und Ende September

— vertraglich: drei Monate, Kiindigungstermine auf Ende Marz/September und erstmals
30. Juni 2024 - fruhester Einzug: 1. Juli 2024
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Frage 1l

ausserordentliche Kiindigung mit gesetzlicher Frist (OR 261 1l lit. a)

Voraussetzungen:

— Ubergang Mietverhaltnis: ab GB-Tagebucheintrag v/

—Wohnraummiete v/

—«dringender Eigenbedarf fiir sich, nahe Verwandte oder Verschwigerte» v~

—kein im Grundbuch vorgemerkter Mietvertrag (OR 261b) v~

—> Soweit Y die formellen Kiindigungsvoraussetzungen einhalt und die Kiindigung RR & KK bis Ende
Dezember 2023 zugeht, kann sie das Mietverhaltnis nach OR 261 Il lit. a ausserordentlich auf den 31. Marz
2024 kundigen.

—> Fruhester Einzug: 1. April 2024

(Folge: Haftung des [friiheren] Vermieters flir Schaden des Mieters, OR 261 111)
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Frage 2

Mietzins:
Zahlungspflicht des Mieters (OR 253, 257)

Zahlungstermine/Falligkeitsbestimmung:
—gesetzlich: Ende jedes Monats, spatestens Ende Mietzeit (OR 257¢)

—vertraglich: zu Beginn jedes Monats
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Frage 2

Solidarschuld?

Art. 143 OR
! Solidaritat unter mehreren Schuldnern entsteht, wenn sie erklaren, dass dem Glaubiger
gegenliiber jeder einzeln fir die Erfiillung der ganzen Schuld haften wolle.

2 Ohne solche Willenserklarung entsteht Solidaritat nur in den vom Gesetze bestimmten
Fallen.
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Frage 2

— gemeinsamer Mietvertrag (d.h. mehr als eine Partei auf einer Seite) moglich
— mehrere Mieter sind nicht ohne weiteres Solidarschuldner

— Bezeichnung als Solidarmieter auf Mietvertrag

— Konkubinat als einfache Gesellschafti.S.v. OR 530 ff. (OR 544 IlI)

Rechtsfolge: OR 144 |

Art. 144 OR

! Der Glaubiger kann nach seiner Wahl von allen Solidarschuldnern je nur einen Teil oder
das Ganze fordern.

2 Samtliche Schuldner bleiben so lange verpflichtet, bis die ganze Forderung getilgt ist.

- YY kann Mietzinsausstande ab anfangs Marz 2024 ganz oder in Teilen von RR oder KK oder beiden
verlangen.
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Frage 3

Kiindigungsanfechtung und Erstreckung?

Art. 273 OR

L Will eine Partei die Kiindigung anfechten, so muss sie das Begehren innert 30 Tagen nach
Empfang der Kiindigung der Schlichtungsbehorde einreichen.

2 Will der Mieter eine Erstreckung des Mietverhaltnisses verlangen, so muss er das
Begehren der Schlichtungsbehorde einreichen:

a. beieinem unbefristeten Mietverhaltnis innert 30 Tagen nach Empfang der Kiindigung;

b. [..]
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Frage 3

Kiindigungsanfechtung (OR 273 I) und Erstreckungsbegehren (OR 273 Il lit. a):
30 Tage nach Empfang der Kiindigung bei Schlichtungsbehorde einreichen

Zustellung und Beginn Fristenlauf:

— Bundesgericht: absolute Empfangstheorie; zugestellt, sobald Willensausserung im Machtbereich des
Empfangers, Fristenlauf beginnt am Tag darauf

— eingeschriebener Brief: Wenn nicht durch Postboten ausgehandigt, zugestellt, sobald die Sendung bei der
Post abgeholt werden kann (Tag der Ausstellung der Abholungseinladung oder tags darauf), Fristenlauf

beginnt am Tag darauf

— furverfahrensrechtliche Fristen geltende sog. Zustellfiktion (ZPO 138 Ill lit. a; BGG 44 1), wonach eine
Sendung nach Ablauf der siebentagigen Abholfrist als zugestellt gilt, ist gemass Bundesgericht auf
materiellrechtliche Fristen nicht anwendbar. - Kritik aus der Lehre
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Frage 3

Kiindigung:
— hier wird Empfang Kiindigung gemass absoluter Empfangstheorie auf den
27. April 2024 fingiert.
— Frist beginnt am 28. April 2024 zu laufen und endet am 27. Mai 2024 (Montag)
— die Kuindigungsanfechtung von KK am 31. Mai 2024 bei der zustandigen Schlichtungsbehorde

erfolgte verspatet = verwirkt

Erstreckung:
— gleiche Fristberechnung wie bei Kiindigung = verwirkt
— Erstreckung bei Zahlungsverzug ausgeschlossen (OR 272a | lit. a)
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Frage 3

Notwendige Streitgenossenschaft unter Solidarmietern?

Art. 70 ZPO
1 Sind mehrere Personen an einem Rechtsverhaltnis beteiligt, tiber das nur mit Wirkung

2 Rechtzeitige Prozesshandlungen eines Streitgenossen wirken auch flir saumige
Streitgenossen; ausgenommen ist das Ergreifen von Rechtsmitteln.
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Frage 3

Prozessuale Erfordernisse der Kiindigungsanfechtung und Erstreckung:

— notwendige Streitgenossenschaft unter Solidarmietern (ZPO 70)

— Kiindigung Familienwohnung (OR 273a) %

— Kundigungsschutz und Erstreckung als in Personlichkeit wurzelnde Sozialrechte stehen jedem Mieter
einzeln zu (BGE 140 11 598)

— Aber: Begehren muss sich auch gegen abseits stehenden Mieter richten

— Rechtsfolge bei nicht Einbezug: Abweisung (fehlende Sachlegitimation)

— RRnicht einbezogen > Abweisung Begehren

— Gesamtfazit: KK wird mit Kiindigungsanfechtung und Erstreckung sowohl aus materiellen als auch aus
prozessualen Grunden nicht durchdringen.
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Frage 4

Riickgabepflicht (OR 267 1):

Zeitlich:
—OR 79: am letzten Tag des Mietverhaltnisses

—vertragliche Abrede: ,spatestens am Tag nach Beendigung der Miete bzw. nachster Werktag um 12 Uhr*
(AGB)

—Beendigung Miete: Ende September 2024, Tag nach Beendigung: 1. Oktober 2024: Dienstag
—> spatestens Dienstag, 1. Oktober 2024, 12 Uhr

Entschadigung fir Verbleib in Wohnung:
—BGer: Schlechterfillung (OR 97 I) (friher: faktisches Vertragsverhaltnis)
—Entschadigungsanspruch in Hohe des pos. Interesses von YY gegen KK

—Solidarhaftung von RR aus OR 267 i.V.m. 70 11?7 = Nein (OR 146) bzw. Ja (OR 101, BGE 4C.103/2006 E. 4.1 f.)
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Zusammenfassung (1/2)

Grundsatz: Kauf bricht Miete nicht (OR 2611)
— Ordentliches Kuindigungsrecht (OR 266¢); jedoch vorrangig vertragliche Vereinbarungen beachten
— Ausserordentliches Kiindigungsrecht (OR 261 11 lit. a):

— Wohnraummietobjekt, dringender Eigenbedarf, gesetzliche Kiindigungsfrist, ortslibliche Kiindigungstermine, Mietvertrag nicht
vorgemerkt = formelle Kiindigungsvoraussetzungen

— Zeitpunkt der Verfugungsfahigkeit des Immobilienerwerbers: ab Tagebucheintrag (BGer)

Mietzinszahlungspflicht (OR 253 i.V.m. OR 257c)
— Solidarschuld (OR 143 f.): Gesetz, Abrede der Beteiligten (Vertrag, einfache Gesellschaft)

Zugang und Anfechtung der Kiindigung, Erstreckung (OR 273 OR) [1/2]

— BGer: absolute Empfangstheorie fiir Fristenlauf (Willensausserung im Machtbereich des Empfangers)
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Zusammenfassung (2/2)

Zugang und Anfechtung der Kiindigung, Erstreckung (OR 273) [2/2]
— eingeschriebener Brief:
— Fristenlauf ab Kenntnisnahmemaoglichkeit gemass Abholungseinladung (BGer)
— Zustellfiktion (ZPO 138 lll lit. a; BGG 44 II) auf materiellrechtliche Fristen nicht anwendbar (BGer); Kritik der Lehre

— Erstreckung: Fristberechnung analog zur Anfechtung; jedoch Ausschluss bei Zahlungsverzug

Notwendige Streitgenossenschaft unter Solidarmietern (ZPO 70)
— Anwendung auf OR 273 - alle Mieter mussen klagen oder eingeklagt werden

— fehlender Einbezug: Abweisung der Klage (keine Sachlegitimation)

Entschadigung fiir Verbleib in der Wohnung nach abgelaufener Kiindigungsfrist
— Schadenersatzanspruch gemass OR 97 (BGer)

— Mitmieter ist Erflllungsgehilfen des anderen (OR 101) = Anspruch aus OR 101 i.V.m. OR 97 gegen Mitmieter
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