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34. Auszug aus dem Urteil der I. zivilrechtlichen Abteilung i.S. A. gegen B. (Beschwerde in Zivilsachen)
4A_570/2018 vom 31. Juli 2019

Regeste (de):
Gemeinsame Miete der Wohnung der Familie; Aktivlegitimation zur Anfechtung der vom Vermieter ausge-
sprochenen Kiindigung.

Keine analoge Anwendung von Art. 273a OR bei gemeinsamer Miete der Wohnung der Familie durch die Ehe-
partner. Sind sich die Ehepartner und gemeinsamen Mieter der Wohnung der Familie hinsichtlich der Kiindi-
gungsanfechtung uneinig, so ist ein Ehepartner zur alleinigen Anfechtung nur legitimiert, wenn er neben dem
Vermieter auch den anderen Ehepartner ins Recht fasst, der die Kiindigung nicht anfechten will (Anderung der
Rechtsprechung; E. 3.4, 3.4.1 und 3.4.2).

Regeste (fr):
Logement de la famille; colocation; qualité pour agir en annulation du congé notifié par le bailleur.

Lart. 273a CO ne s’applique pas par analogie aux conjoints titulaires d’un bail commun portant sur le lo-
gement de la famille. En cas de désaccord entre eux sur 1’annulation de la résiliation du bail portant sur un tel
logement, un colocataire a qualité pour agir seul pour autant qu’il assigne aux c6tés du bailleur 1’autre conjoint
qui ne veut pas contester le congé (changement de jurisprudence; consid. 3.4, 3.4.1 et 3.4.2).

Regesto (it):
Locazione dell’abitazione familiare a entrambi i coniugi; legittimazione a contestare la disdetta data dal loca-
tore.

Se i coniugi prendono in locazione congiuntamente 1’abitazione familiare, I’art. 273a CO non si applica per
analogia. In caso di disaccordo fra i coniugi - conduttori comuni dell’abitazione familiare - in merito alla con-
testazione della disdetta, un coniuge ha qualita per agire da solo purché citi a fianco del locatore anche 1’altro
coniuge che non vuole contestare la disdetta (cambiamento della giurisprudenza; consid. 3.4, 3.4.1 ¢ 3.4.2).
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A. Die Eheleute B. (nachfolgend: Mieterin 1, Beschwerdegegnerin) und C. (nachfolgend: Mieter 2, nicht Par-
tei des vorliegenden Verfahrens) erbauten im Jahr 2006 in U. ein Zweifamilienhaus. Sie begriindeten Stock-
werkeigentum an einer der beiden Stockwerkeigentumswohnungen und bewohnten diese Einheit in der Folge
gemeinsam. Im Jahr 2008 verkauften sie die Stockwerkeigentumseinheit an E., den Vater von Mieter 2. Dieser
vermietete ihnen die Einheit am 14. Januar 2009, worauf sie diese weiterhin bewohnten. Ende 2013 trennte
sich das Ehepaar B.-C. In der gerichtlich genehmigten Eheschutzvereinbarung vom 10. September 2014 wurde
der obere Teil des Mietobjekts der Mieterin 1 zur alleinigen Beniitzung zugeteilt. Beide Eheleute (sowohl die
Mieterin 1 als auch der Mieter 2) blieben Parteien des Mietvertrags. Am 6. Juni 2015 verstarb E. und dessen



Ehefrau, A. (nachfolgend: Vermieterin, Beschwerdefiihrerin), wurde als Alleineigentiimerin der Stockwerkein-
heit im Grundbuch eingetragen. Mit separaten Schreiben vom 22. Oktober 2015 an die Mieterin 1 und den
Mieter 2 kiindigte die Vermieterin das Mietverhéltnis mit den Mietern per 31. Januar 2016.

B. Mit Eingabe vom 8. April 2016 erhob die Mieterin 1 Klage beim Mietgericht des Bezirksgerichts Mei-
len. Der Mieter 2 ging soweit bekannt nicht gegen die Kiindigung vor. Mit Urteil vom 16. Februar 2018 stellte
das Mietgericht die Missbrauchlichkeit der Kiindigung fest. Mit Entscheid vom 20. September 2018 wies das
Obergericht des Kantons Ziirich die von der Vermieterin erhobene Berufung ab. Wie bereits das Mietgericht
hielt auch das Obergericht fest, der Mieterin 1 konne nicht zur Last gelegt werden, sie habe den Mieter 2 nicht
in den Prozess zur Anfechtung der Kiindigung miteinbezogen. Die Mieterin 1 sei daher zur Anfechtung der
Kiindigung allein (ohne Einbezug des Mieters 2) aktivlegitimiert.
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C. Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Vermieterin dem Bundesgericht, es sei das Urteil des Oberge-
richts aufzuheben und die Klage abzuweisen. Die Beschwerdegegnerin beantragt, die Beschwerde sei abzuwei-
sen. Das Bundesgericht weist die Beschwerde ab, soweit es darauf eintritt. (Zusammenfassung)

Erwiégungen

Aus den Erwédgungen:

3.(..)

3.4 Die Beschwerdefiihrerin ist der Ansicht, der Entscheid der Vorinstanz verstosse gegen die neuere Recht-
sprechung des Bundesgerichts. Dieses habe sich in BGE 140 III 598 mit der Frage ausfiihrlich und vollstindig
auseinandergesetzt, ob und wie Mitmieter gemeinsam handeln miissten, um die Authebung einer Kiindigung in
Anwendung von Art. 271 und Art. 271a OR zu verlangen. Das in BGE 140 III 598 Gesagte - ndmlich dass der
Kliger auf der Gegenseite nebst dem Vermieter auch den oder die anfechtungsunwilligen Mitmieter einklagen
miisse, ansonsten ihm die Aktivlegitimation abgesprochen werde (vgl. nicht publ. E. 3.1) - gelte auch in Bezug
auf Familienwohnungen. Die Anfechtung der Kiindigung entscheide auch bei der gemeinsamen Miete einer
Familienwohnung iiber den Bestand oder Nichtbestand eines Rechtsverhiltnisses und stelle daher eine Gestal-
tungsklage (Art. 87 ZPO) dar. Die Vorinstanz sei unzulédssigerweise von der in BGE 140 III 598 etablierten
Praxis abgewichen.

3.4.1 Das Bundesgericht hat in BGE 140 III 598 einleitend festgehalten, die Frage, ob Mitmieter zur An-
fechtung einer Kiindigung im Sinne von Art. 271 und Art. 271a OR gemeinsam handeln miissten, werde in
der Lehre kontrovers diskutiert und sei vom Bundesgericht noch nicht entschieden worden. Es hielt sodann mit
Verweis auf BGE 118 II 168 fest, betreffe der Mietvertrag eine eheliche Wohnung, konne jeder Ehegatte die
Kiindigung selbstindig anfechten. Dies ergebe sich schon aus Art. 273a Abs. 1 OR, der die Aktivlegitimation
zur Anfechtung sogar dem Ehegatten zugestehe, der selbst nicht Mieter sei ( BGE 140 III 598 E. 3.1 S. 598 f.;
vgl. auch BGE 136 111 431 E. 3.1 S. 433). Auf BGE 118 II 168 musste das Bundesgericht sodann nicht weiter
eingehen, da es sich bei der streitgegenstidndlichen Wohnung gerade nicht um eine Familienwohnung handelte.
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3.4.2 Es ist somit zu priifen, ob vor dem Hintergrund der in BGE 140 III 598 etablierten Praxis an BGE 118 II
168 festgehalten werden soll. Nach konstanter Praxis muss sich eine Praxisdnderung auf ernsthafte, sachliche
Griinde stiitzen konnen, die - vor allem im Hinblick auf das Gebot der Rechtssicherheit - umso gewichtiger sein
miissen, je langer die als falsch oder nicht mehr zeitgemdss erkannte Rechtsanwendung fiir zutreffend erachtet
worden ist. Eine Praxisdnderung ldsst sich grundsitzlich nur begriinden, wenn die neue Losung besserer Er-
kenntnis der ratio legis, verdnderten dusseren Verhéltnissen oder gewandelten Rechtsanschauungen entspricht,
andernfalls ist die bisherige Praxis beizubehalten ( BGE 135 II1 66 E. 10 S. 79; BGE 132 Il 770 E. 4 S. 777).
Ein erheblicher Teil der Lehre geht - meist unter ausdriicklichem Hinweis auf BGE 118 II 168 - davon aus,
Art. 273a OR sei analog anzuwenden, wenn beide Ehegatten Mieter der Familienwohnung seien (ROGER WE-
BER, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht, Bd. I, 6. Aufl. 2015, N. 2a zu Art. 273 und N. 4 zu Art. 273a
OR; JORG SCHMID, Die gemeinsame Miete - Ausgewihlte Fragen, AJP 2016 S. 31 ff., 36 f.; CAROLINE
MEYER, Zur Sachlegitimation der Parteien im Mietprozess, MietRecht Aktuell [MRA]2010 S. 47 ff., 54; NI-
COLAS FUCHS, Die Kiindigungsanfechtung bei Familienwohnungen - Aspekte der Prozessstandschaft, BIM
2017 S. 11 ff., 30; THOMAS KOLLER, Die mietrechtliche Rechtsprechung des Bundesgerichts im Jahr 2014,
ZBJV 152/2016 S. 1 ff., 48; INGRID JENT-SORENSEN, Die Verfahrensrechte der Ehegatten beziiglich der
Familienwohnung gemadss Art. 169 ZGB, Art. 273a OR und Art. 153 nSchKG, Mitteilungen aus dem Institut
fiir zivilgerichtliches Verfahren in Ziirich, 1996, S. 5 ff., 18; ANITA THANEI, in: Mietrecht fiir die Praxis, 9.
Aufl. 2016, S. 679 bei Fn. 57). Andere Lehrmeinungen halten hingegen dafiir, wenn beide Ehegatten Mieter der
Familienwohnung seien, sei der anfechtungsunwillige Ehegatte gemiss BGE 140 III 598 auf der Passivseite
mit dem Vermieter ins Recht zu ziehen (CORDULA LOTSCHER, Die Prozessstandschaft im schweizerischen
Zivilprozess, 2016, S. 466 Rz. 1099 f.; ZINON KOUMBARAKIS, Urteil des Bundesgerichts 4A_689/2016
vom 28. August 2017, Legitimation Kiindigungsanfechtung, MRA 2018 S. 70 ff., 76; notwendige Streitgenos-
senschaft bejahend auch: PETER HIGI, Ziircher Kommentar, 4. Aufl. 1998, N. 17 zu Art. 273a OR).
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In BGE 140 III 598 hat das Bundesgericht dem Spannungsfeld zwischen den Anforderungen an eine not-
wendige Streitgenossenschaft und dem Sozialschutzgedanken im Mietrecht Rechnung getragen, indem es dem
Mieter bei gemeinschaftlicher Miete - obwohl eine notwendige Streitgenossenschaft besteht - gestattete, selbst-
standig die Kiindigung anzufechten, sofern er diejenigen Mitmieter, welche die Kiindigung nicht anfechten
wollen, zusammen mit dem Vermieter auf der Passivseite in den Prozess einbezieht (vgl. nicht publ. E. 3.1).
Es ist somit bei gemeinsamer Miete jedem Mieter moglich, eine Kiindigung anzufechten, selbst wenn sich der
oder die Mitmieter der Kiindigung nicht widersetzen wollen. Er hat diesfalls einfach die Mitmieter auf der Pas-
sivseite ins Verfahren einzubeziehen. Diese Moglichkeit besteht auch in Bezug auf die Kiindigungsanfechtung
bei gemeinsamer Miete einer Familienwohnung. Die Situation ist daher verschieden von derjenigen, in der nur
ein Ehepartner den Mietvertrag fiir die Familienwohnung unterzeichnet hat. In der letzteren Situation kdnnte
derjenige, der nicht Vertragspartei ist, ohne die Bestimmung von Art. 273a OR auch keine Rechte aus dem
Mietvertrag geltend machen (LUKAS POLIVKA, in: Das Schweizerische Mietrecht, 4. Aufl. 2018, N. 3 zu
Art. 273a OR). Dies hitte zur Folge, dass derjenige, der den Mietvertrag fiir die Familienwohnung unterzeich-
net hat, die Rechte daran durch Unterlassung der Kiindigungsanfechtung eigenméchtig preisgeben konnte (vgl.
WEBER, a.a.0., N. 1 zu Art. 273a OR mit Hinweisen). Sinn und Zweck von Art. 273a OR ist es, den nicht
mietenden Ehegatten gegen solche Handlungen, mit denen einseitig auf die gemeinsame Familienwohnung ver-
zichtet wird, zu schiitzen ( BGE 136 III 431 E. 3.3 S. 435). Diesen durch Art. 273a OR dem nicht mietenden
Ehegatten gewihrten Schutz bedarf der mitmietende Ehegatte - wie dargelegt - gar nicht (vgl. in diesem Sinne
auch FUCHS, a.a.O., S. 11, 12 f.). Vor diesem Hintergrund kann an der analogen Anwendung von Art. 273a
OR bei gemeinsamer Miete der Familienwohnung gemiss BGE 118 II 168 nicht festgehalten werden. Vielmehr
ist auch in diesem Fall der Ehepartner und Mitmieter, der die Kiindigung nicht anfechten will, geméss BGE
140 III 598 auf der Passivseite ins Verfahren miteinzubeziehen.



