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Am 7. Februar 2024 urteilte das Mietgericht Zurich (MJ230070-L), dass die gewerbliche Untervermietung ohne Zustimmung
der Vermieterin eine Vertragsverletzung darstellt, welche die Vermieterin nach einer Abmahnung berechtigt, das
Mietverhaltnis fristlos zu kiindigen. Anders zu beurteilen ist die bloss gelegentliche Vermietung von Mietwohnungen Utber
Buchungsplattformen, welche vom vertraglich vereinbarten Wohnzweck gedeckt und damit (unter Berucksichtigung der
weiteren gesetzlichen Voraussetzungen) zulassig sind. Zum Zeitpunkt der Publikation dieses Newsletters ist ein allfalliger
Weiterzug an die nachste Instanz noch offen.

I. Sachverhalt

Der Mieter / Klager mietete in Zurich zwei Wohnungen. Im Mietvertrag wurde die Benutzung der Wohnung auf eine Person
begrenzt und die Verwendung zu Wohnzwecken festgelegt.

Der Mieter vermietete die beiden Wohnungen tber Airbnb und Booking.com zu einem Preis von jeweils durchschnittlich ca.
CHF 215.00 pro Nacht fir bis zu vier Personen. Die Auslastung war jeweils hoch.

Kurze Zeit nach Beginn des Mietverhaltnisses gingen bei der Vermieterin diverse Beschwerdeschreiben anderer Mietparteien
ein, welche sich Uber die wechselnden und storenden Untermieter beschwerten. Es folgte eine Abmahnung der Vermieterin
an den Mieter mit der Aufforderung, die Inserate abzuschalten. Der Mieter liess sich davon nicht beeindrucken und flhrte
sein Geschaftsmodell weiter. Infolgedessen kindigte die Vermieterin das Mietverhaltnis fristlos.

Im Gerichtsverfahren betr. Anfechtung der Kiindigung stellte sich der Mieter / Klager auf den Standpunkt, die von ihm
gewahlte Nutzung und somit die Untervermietung sei ihm mundlich und konkludent gestattet worden. Mangels Beweis drang
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er mit diesem Argument nicht durch.

Il. Rechtliches / Gerichtliche Beurteilung

Bei dieser speziellen Form der Untervermietung kann man sich fragen, ob lediglich die Bestimmungen Uber die (Unter-)
Miete zur Anwendung gelangen oder ob eventuell gar ein Beherbergungsvertrag oder Gastaufnahmevertrag vorliegt. Dies ist
im Einzelfall je nach Ausgestaltung des Vertrages zu beurteilen. Jedenfalls wird in der Praxis die analoge Anwendung der
Regeln zur Untermiete bei jeder Art der entgeltlichen Gebrauchslberlassung bejaht. Insofern kann ein Vermieter die
Vermietung von Wohnungen Gber Buchungsplattformen verbieten, soweit der Mieter damit einen missbrauchlichen Ertrag
erzielt, er die Bedingungen der Untervermietung nicht offenlegt oder die Grenzen des zulassigen Gebrauchs Uberschreitet.
Wird eine dieser Pflichten durch den Mieter verletzt, kann die Vermieterin das Vertragsverhaltnis kiindigen. Maochte die
Vermieterin das Mietverhaltnis ausserordentlich kindigen, so bedarf es grundsatzlich einer Abmahnung und mehrerer
Pflichtverletzungen, sodass die Weiterfihrung fur sie nicht mehr zumutbar ist.

Das Gericht kam im zu beurteilenden Fall zum Schluss, dass der Mieter mit seinem fortgesetzten Verhalten den Mietvertrag
verletzt hat und dies auch nachdem er gemahnt worden ist nicht zu andern beabsichtigte. Eine Fortfiihrung war fir die
Vermieterin nicht zumutbar. Die ausserordentliche Kindigung war damit rechtens.

Abschliessend bestatigte das Gericht die standige Rechtsprechung, dass die Vermieterin im Falle einer widerrechtlichen
Untervermietung berechtigt ist, den Gewinn gestutzt auf die Regeln Uber die Geschaftsfihrung ohne Auftrag nach Art. 423
OR abzuschdpfen.
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