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Erwagungen

E. 1

1.1Erstinstanzliche End- und Zwischenentscheide in vermégensrechtlichen
Angelegenheiten unterliegen der Berufung, wenn der Streitwert der zuletzt
aufrechterhaltenen Rechtsbegehren mindestens CHF 10'000.m betrégt (Art. 308 der
Schwei zerischen Zivilprozessordnung [ZPO, SR 272]). Angefochten ist ein Entscheid des
Zivilgerichts betreffendA usweisung aus einem Mietobjekt und somit ein erstinstanzlicher
Endentscheid in einer vermogensrechtlichen Angelegenheit. In Ausweisungsverfahren, bel
denen die Beendigung des Mietverhdtnisses ebenfalls Streitgegenstand ist und deren
Unzul&ssigkeit eine Kindigungssperrfrist von drel Jahren (Art. 271aAbs. 1 lit. e des
Obligationenrechts [OR, SR 220]) ausldsen wiirde, entspricht der Streitwert dem Mietwert
fUr drei Jahre (BGE 144 111 346 E. 1.2.2 S. 347m 349). Der Mietzins belauft sichim
vorliegenden Fall auf CHF 1m 270.m pro Monat (angefochtener Entscheid Tatsachen Ziff.
). Damit betragt der Streitwert des Berufungsverfahrens CHF 45m 720.m , womit der fir die
Berufung notwendige Streitwert erreicht ist.

1.2Die Berufung ist innert 10 Tagen seit Zustellung des begriindeten Entscheids und damit
rechtzeitig erhoben worden (vgl. Art. 314 Abs. 1 in Verbindung mit Art. 257 ZPO). Darauf
ist einzutreten. Fir deren Beurteilung ist das Dreiergericht des A ppellationsgerichts
zustandig (8 92 Abs. 1 Ziff. 6 des Gerichtsorgani sationsgesetzes [GOG, SG 154.100]).

1.3Am 16. November 2022 und damit lange nach Ablauf der Berufungsfrist reichte die
Mieterin dem Appellationsgericht eine Eingabe mit Beilagen ein. Diese Eingabe ist
verspéatet. Daher wird sie vom Appellationsgericht nicht berticksichtigt und der Mieterin
zusammen mit den Beilagen zuriickgesendet. Die Beilagen, welche die Mieterin mit ihrer
Eingabe vom 16. November 2022 einreichte, wurden ihr entgegen ihrer Darstellung nicht
vom Appellationsgericht retourniert. Aufgrund der Adressen auf den Beilagen erscheint es
maoglich, dass die Retournierung durch die SSM erfolgt ist.

E.2

2.1Die Mieterin rugt sinngmass, ihr Anspruch auf rechtliches Gehor sei verletzt worden,
weil sie keine Sendungen des Zivilgerichts erhalten habe und daher nichts vom
erstinstanzlichen Ausweisungsverfahren gewusst habe und zum Auswei sungsgesuch nicht
habe Stellung nehmen kdnnen (vgl. Berufung S. 2).

E.22

2.2.1Mit Gesuch vom 7. Juli 2022 ersuchte die Vermieterin um Ausweisung der Mieterin
aus einer Mietwohnung an der [...]. Am 20. Juli 2022 verfigte die Zivilgerichtsprasidentin,
dass das Ausweisungsgesuch vom 7. Juli 2022 einschliesslich Beilagen der Mieterin



zugestellt werde und diese eine nicht erstreckbare Frist von zehn Tagen ab Zustellung der
Verfugung erhalte, um zum Ausweisungsgesuch schriftlich Stellung zu nehmen oder dem
Gericht mitzuteilen, ob sie eine miindliche Verhandlung verlange. Die Verfigung vom 20.
Juli 2022 konnte der Mieterin an der Adresse der Mietwohnung, auf die sich das

Auswei sungsbegehren bezieht, weder von der Post noch vom Gerichtsweibel zugestellt
werden (vgl. auch angefochtener Entscheid Tatsachen Ziff. Il S. 3). Geméss dem
angefochtenen Entscheid (Tatsachen Ziff. 11 S. 3) konnte die Verfligung der Mieterin auch
an einer Postfach-Adresse nicht zugestellt werden. Ein Hinweis auf einen Zustellversuch an
eine Postfach-Adresse findet sich in den Akten alerdings nicht.

2.2.2Mit Verfigung vom 4. August 2022 zog die Zivilgerichtsprasidentin die Akten des
Kundigungsschutzverfahrens[...] vor der Staatlichen Schlichtungsstelle fir
Mietstreitigkeiten bei. Gemass dem angefochtenen Entscheid (Tatsachen Ziff. Il S. 3)
wurde die Verfligung der Zivilgerichtsprasidentin vom 4. August 2022 mit den weiteren
Dokumenten der Mieterin per A-Post Plus zugestellt. Geméss dem Begleitschreiben vom 4.
August 2022 handelt es sich bei den weiteren Dokumenten insbesondere um das
Ausweisungsgesuch vom 7. Juli 2022 einschliesslich Beilagen und die Verfiigung vom 20.
Juli 2022. Die Mieterin macht geltend, die Feststellung des Zivilgerichts, die Verfiigung
vom 4. August 2022 sai ihr am 5. August 2022 mit den weiteren Dokumenten mit A-Post
Plus zugestellt worden, sei unrichtig. Sie habe kein einziges Schreiben des Zivilgerichts und
daher auch keine Kenntnis vom Prozess erhalten (Berufung S. 2). Die Riige der Mieterin,
sie habe die Sendung mit dem Ausweisungsgesuch vom 7. Juli 2022 einschliesslich
Beilagen sowie den Verfigungen vom 20. Juli und 4. August 2022 nicht erhalten, ist
begrindet. Die Feststellung des Zivilgerichts, die Sendung sei der Mieterin am

E.23

2.3.1Gemass Art. 29 Abs. 2 der Bundesverfassung der Schweizerischen Eidgenossenschaft
(BV, SR 101) und Art. 53 Abs. 1 ZPO haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor.
Dazu gehoren das Recht auf Anhérung vor dem Entscheid und das Recht auf Ausserung zu
den Vorbringen der Gegenpartei und zum Bewelsergebnis (Sutter-Somm/Chevalier, in:
Sutter-Somm et al. [Hrsg.], Kommentar zur ZPO, 3. Auflage, Zurich 2016, Art. 53 N 5).
Die Wahrnehmung des A usserungsrechts setzt voraus, dass samtliche Eingaben einer Parte
der Gegenpartei zugestellt werden (Sutter-Somm/Seiler, Handkommentar zur

Schwei zerischen Zivilprozessordnung, Zurich 2021, Art. 53 N 4). Der Anspruch auf
rechtliches Gehor ist formeller Natur. Seine Verletzung fihrt deshalb unter Vorbehalt der
Hellung grundsétzlich ungeachtet der materiellen Richtigkeit des Entscheids und der
materiellen Begrindetheit des Rechtsmittels zu dessen Gutheissung und zur Aufhebung des
angefochtenen Entscheids (vgl. BGE 1351 187 E. 2.2 S. 190, 132V 387 E. 5.1 S. 390;
OGer ZH LA130012-O/U vom 13. August 2013 E. 2.2 und 2.6; AGE ZB.2017.1 vom 29.
Mérz 2017 E. 2.2.2 mit weiteren Nachweisen). Gemass bundesgerichtlicher
Rechtsprechung kann eine nicht besonders schwerwiegende V erletzung des rechtlichen
Gehors ausnahmswel se gehellt werden, wenn die betroffene Person die Mdglichkeit erhélt,
sich vor einer Rechtsmittelinstanz, die in tatséchlicher und rechtlicher Hinsicht Gber die
gleiche Prifungsbefugnis (Kognition) wie die Vorinstanz verfiigt, zu dussern (vgl. BGE 137
| 195E. 2.3.2S.197,1331 201 E. 2.2 S. 204, 132V 387 E. 5.1 S. 390, 1291 129 E. 2.2.3
S. 135,126 1 68 E. 2 S. 72; AGE ZB.2017.1 vom 29. Mérz 2017 E. 2.2.2 mit weiteren
Nachweisen). Bel einer schwerwiegenden Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor
ist eine Heilung dagegen nur anzunehmen, wenn und soweit die Riickweisung zu einem



formalistischen Leerlauf und damit zu unnétigen Verzogerungen fihren wiirde, die mit dem
(der Anhorung gleichgestellten) Interesse der betroffenen Partel an einer beforderlichen
Beurteilung der Sache nicht zu vereinbaren wéren (BGE 1371 195 E. 2.3.2 S. 197 f., 133 |
201 E. 2.2S.204f.,132V 387 E. 5.1 S. 390; AGE ZB.2017.1 vom 29. Méarz 2017 E.
2.2.2).

2.3.2Wie sich aus den vorstehenden Erwagungen ergibt, wurden das Ausweisungsgesuch
vom 7. Juli 2022 und seine Beilagen der Mieterin nie rechtswirksam zugestellt, hat die
Mieterin davon auch nicht auf andere Weise Kenntnis erhalten und hat die Mieterin damit
keine Moglichkeit gehabt, zum Gesuch und seinen Beilagen Stellung zu nehmen. Damit
wurde der Anspruch der Mieterin auf rechtliches Gehdr in schwerwiegender Weise verletzt.
Dass die Vorladung zur Verhandlung des Zivilgerichts der Mieterin rechtswirksam
zugestellt worden wére, anderte daran nichts. Das Interesse der Mieterin daran, dass der
angefochtene Entscheid aufgehoben und sie damit zumindest vorerst von der Pflicht, ihre
Mietwohnung zu raumen, befreit wird, Uberwiegt das Interesse der Vermieterin an einer
beforderlichen Beurteilung der Sache. Esist nicht von vornherein auszuschliessen, dass es
der Mieterin gelingen konnte, die V oraussetzungen des Rechtsschutzes in klaren Féllen in
Frage zu stellen, wenn sie die Moglichkeit erhdlt, zum Ausweisungsgesuch und zu seinen
Beilagen Stellung zu nehmen. Daher fuhrt eine Riickweisung der Sache an das Zivilgericht
auch nicht zu einem formalistischen Leerlauf. Damit ist eine Heilung der Verletzung des
rechtlichen Gehdrs im Berufungsverfahren ausgeschlossen.

2.3.3Aus den vorstehenden Erwéagungen ergibt sich, dass der angefochtene Entscheid
wegen Verletzung des Anspruchs der Mieterin auf rechtliches Gehdr unabhangig von seiner
materiellen Richtigkeit aufzuheben ist. Zu prifen bleibt, ob die Berufungsinstanz nach der
Aufhebung des angefochtenen Entscheids einen eigenen neuen Sachentscheid zu féllen oder
die Sache an die Vorinstanz zuriickzuweisen hat. Geméass Art. 318 Abs. 1 lit. ¢ ZPO kann
die Rechtsmittelinstanz die Sache an die erste Instanz zuriickweisen, wenn ein wesentlicher
Teil der Klage nicht beurteilt worden ist oder der Sachverhalt in wesentlichen Teilen zu
vervollstandigen ist. Schwerwiegende Verfahrensméangel vor erster Instanz haben
zumindest regelméssig zur Folge, dass die Klage in wesentlichen Teilen nicht gehorig
beurteilt worden ist, und stellen deshalb zumindest regel méssig einen Riickweisungsgrund
dar. Dies gilt insbesondere fur eine nicht heilbare Verletzung des rechtlichen Gehérs. In
verfassungskonformer Auslegung von Art. 318 Abs. 1 lit. ¢ ZPO ist bei einer Verletzung
von Art. 29 Abs. 2 BV grundsétzlich vom Vorliegen eines Riickwei sungsgrundes
auszugehen (vgl. AGE ZB.2017.1 vom 29. Mé&rz 2017 E. 2.4;Seiler, Berufung nach ZPO,
Zurich 2013, Rz. 1540). Damit steht es der Berufungsinstanz in solchen Fallen
grundsétzlich offen, die Angelegenheit zur Beseitigung des Mangels an die erste Instanz
zurlckzuweisen. Entscheidet die Berufungsinstanz im Falle einer nicht heilbaren
Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor durch die Vorinstanz selber in der Sache,
so bleiben selbst schwerwiegende V erletzungen des Anspruchs auf rechtliches Gehor
folgenlos, wenn sieinhaltlich im Ergebnis keinen Einfluss auf den Entscheid haben. Damit
wrde der Anspruch auf rechtliches Gehdr seiner formellen Natur vollstandig beraubt und
bliebe unberiicksichtigt, dass dieser nicht nur ein Mittel der Sachverhaltsaufklérung,
sondern auch ein personlichkeitsbezogenes Mitwirkungsrecht darstellt. Bei einer nicht
heilbaren Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehor ist die Sache deshalb
grundsétzlich an die Vorinstanz zurtickzuweisen (vgl. AGE ZB.2017.1 vom 29. Mé&rz 2017
E. 2.4). Ein Anlass, ausnahmsweise von diesem Grundsatz abzuweichen, besteht im



vorliegenden Fall nicht. Folglich ist der angefochtene Entscheid aufzuheben und die Sache
an das Zivilgericht zuriickzuwei sen.

3.
Am

E.5

August 2022 per A-Post Plus zugestellt worden, deckt sich nicht mit den Akten. Aus der
Sendungsverfolgung betreffend die mit A-Post Plus an die Postlageradresse Frau A,
Postlagernd /[...] gesendeten Sendung mit der Sendungsnummer [...] ist vielmehr ersichtlich,
dass die Sendung am 5. August 2022 aufgegeben, am 6. August 2022 fir die Zustellung
sortiert und am 8. August 2022 an der Verarbeitungs-/Abholstelle angekommen ist. Weiter
ist der Sendungsverfolgung zu entnehmen, dass die postlagernde Sendung nicht abgeholt
worden und am 11. Oktober 2022 zurtickgesendet worden ist. Folglich kann die Mieterin
vom Inhalt der Sendung und damit vom Ausweisungsgesuch einschliesslich Beilagen sowie
den Verfigungen vom 20. Juli und 4. August 2022 keine Kenntnis erhalten haben.

2.2.3Am 8. August 2022 verfligte die SSM, dass das Schlichtungsverfahren infolge
héngigen Verfahrens vor Zivilgericht bis zu dessen Abschluss sistiert werde.

2.2.4Am 31. August 2022 verflugte die Zivilgerichtsprésidentin, dass die Parteien in die
Verhandlung geladen werden. Mit Vorladung vom 1. September 2022 wurde die Mieterin
zur Verhandlung vorgeladen auf Mittwoch 14. September 2022 11:20 Uhr. Mit
Begleitschreiben vom 2. September 2022 wurden die Verfiigung vom 31. August 2022 und
die Vorladung vom 1. September 2022 as Gerichtsurkunde und mit A-Post Plus an die
Postlageradresse Frau A, Postlagernd /[...]gesandt. Die am 2. September 2022 as
Gerichtsurkunde versandte Sendung mit der Verfiigung und der Vorladung wurde am 3.
September 2022 fur die Zustellung sortiert und gleichentags zuriickgesendet (vgl. insb.
Sendungsverfolgung betreffend Sendungsnummer [...]. Auf dem Briefumschlag findet sich
der Hinweis m Postlagernd nicht zul&ssigm . Die am 2. September 2022 mit A-Post Plus
versandte Sendung mit der Verfiigung und der V orladung wurde nicht abgeholt und am 11.
Oktober 2022 zurtickgesendet (vgl. insb. Sendungsverfolgung betreffend die
Sendungsnummer [...]). Die Mieterinist zur Verhandlung des Zivilgerichts nicht
erschienen. Betreffend den Versand der Verfligung vom 31. August 2022 und der
Vorladung vom 1. September 2022 a's Gerichtsurkunde erwog das Zivilgericht, die
Sendung gelte am siebten Tag nach dem Eingang bel der Poststelle der Empféngerin und
damit am 10. September 2022 a's zugestellt, well die Mieterin vom Verfahren Kenntnis
gehabt habe (angefochtener Entscheid E. 2.20-2.22). Diesbeziglich wendet die Mieterin
ein, sie habe keine Kenntnis vom Verfahren gehabt (vgl. Berufung S. 2; Entscheid mit
Bemerkungen S. 8). Wie bereits erwahnt verfligte die SSM am 8. August 2022, dass das
Schlichtungsverfahren minfolge hangigen Verfahrens vor Zivilgericht bis zu dessen
Abschluss sistiertm werde. Insbesondere aus der Eingabe der Mieterin vom 4. September
2022 ergibt sich, dass sie von der Verfligung der SSM vom 8. August 2022 Kenntnis gehabt
hat. Damit wusste sie, dass beim Zivilgericht ein Verfahren hangig war. Die Frage, ob dies
genugt, damit sieim Sinn von Art. 138 Abs. 3 lit. aZPO mit einer Zustellung des
Zivilgerichts rechnen musste, kann mangels Entschel dwesentlichkeit genauso offenbleiben
wie die Frage, ob die Voraussetzungen der Zustellfiktion trotz der umgehenden
Rucksendung der Gerichtsurkunde tatséchlich erfillt sind.



2.2.5Dass die Mieterin vom Ausweisungsgesuch vom 7. Juli 2022, den Verfigungen vom
7. Jduli, 4. und 31. August sowie 6. September 2022 oder der VVorladung vom 1. September
2022 tatséchlich Kenntnis erhalten hétte, kann auch nicht aus ihren Eingaben vom 18.
August und 4. September 2022 geschlossen werden. Die Eingabe der Mieterin vom 18.
August 2022 ist an das m Sozialgerichtm adressiert. Aufgrund ihres Inhalts dirfte sie
allerdings fur das Zivilgericht bestimmt sein. Die Mieterin erklart darin, dass sie von der
SSM keine Rechtsbelehrung zur Verfligung erhalten habe, wobei sie damit offensichtlich
die Verfigung der SSM vom 8. August 2022 meint. Daher wisse sie nicht, ob sie erneut alle
Antrage einreichen misse. Sicherheitshalber schildere sie daher nochmals alle
Pflichtverletzungen und Gesetzesverstdsse der Vermieterin. Anlass fir die Eingabe der
Mieterin 4. September 2022 bildeten somit offensichtlich nicht die Zustellung des
Ausweisungsgesuchs oder einer Verfligung des Zivilgerichts, sondern die Sistierung des
Schlichtungsverfahrens durch die SSM. Angaben, die auf Kenntnis des
Ausweisungsgesuchs vom 7. Juli 2022 oder der Verfuigung vom 20. Juli 2022 schliessen
liessen, finden sich in der Eingabe nicht. Die Feststellung im angefochtenen Entscheid
(Tatsachen Ziff. Il S. 3), die Mieterin habe mit Eingabe vom 18. August 2022 zum
Ausweisungsgesuch Stellung genommen, ist damit unrichtig. Mit ihrer Eingabe vom 4.
September 2022 an das Zivilgericht stellt die Mieterin insbesondere alle Antrage, diesie
vorher bei der SSM gestellt hat, beim Zivilgericht. Sie begriindete dies damit, dass sie mit
der Verfligung der SSM vom 8. August 2022 nicht Uber ihre weiteren
Handlungsmoglichkeiten aufgeklart worden sei. Anlass fr die Eingabe der Mieterin 4.
September 2022 bildeten somit offensichtlich nicht die Zustellung des Ausweisungsgesuchs
oder einer Verfigung des Zivilgerichts, sondern die Sistierung des Schlichtungsverfahrens
durch die SSM. Angaben, die auf Kenntnis des Ausweisungsgesuchs vom 7. Juli 2022 oder
der Verfigung vom 20. Juli 2022 schliessen liessen, finden sich in der Eingabe nicht. Die
Feststellung im angefochtenen Entscheid (Tatsachen Ziff. |1 S. 4), die Mieterin habe mit
Eingabe vom 4. September 2022 weiter zum Ausweisungsgesuch Stellung genommen, ist
damit unrichtig, wie die Mieterin zu Recht geltend macht (vgl. angefochtener Entscheid mit
Bemerkungen S. 4).

2.2.6Mit ihrer Eingabe vom 4. September 2022 ersuchte die Mieterin das Zivilgericht um
Akteneinsicht. Am 6. September 2022 verfligte der Zivilgerichtsprasident, dass die Mieterin
die Verfahrensakten nach vorgéngiger Terminabsprache mit der zustandigen Kanzlei
einsehen konne. Diese Verfugung wurde mit Begleitschreiben vom 7. September 2022 als
Gerichtsurkunde und mit A-Post Plus an die Postlageradresse Frau A____, Postlagernd
/[...]gesandt. Mangels Angabe der Sendungsnummern auf dem Begleitschreiben sind die
Sendungsverfolgungen zwar nicht eindeutig zuordenbar. Aufgrund des Aufgabedatums ist
aber davon auszugehen, dass sich die Sendungsverfolgungen betreffend die
Sendungsnummern [...] und [...] auf den Versand der Verfligung vom 6. September 2022
beziehen. Unter dieser Annahme gingen sowohl die als Gerichtsurkunde als auch die per
A-Post Plus versandte Sendung mit der Verfiigung vom 6. September 2022 am 9.
September 2022 bei der Bestimmungspoststelle ein und wurden der Mieterin am 15.
September 2022 am Schalter zugestellt. Damit ist davon auszugehen, dass die Verflgung,
mit welcher der Mieterin die Akteneinsicht gewahrt worden ist, erst nach dem Entscheid
vom 14. September 2022 zugestellt worden ist.

E.6



September 2022 verfugte der Zivilgerichtsprésident, dass die Mieterin die Verfahrensakten
nach vorgangiger Terminabsprache mit der zusténdigen Kanzlel einsehen konne. Die
Mieterin beanstandet, dass sie nur mit einem Termin, nur im Gerichtsgebaude und nur
gegen Bezahlung habe Akteneinsicht nehmen bzw. Kopien anfertigen dirfen (Berufung S.
2). Nicht anwaltlich vertretene Parteien haben das Akteneinsichtsrecht am Sitz des Gerichts
auszulben (Hurni, in: Berner Kommentar, 2012, Art. 53 ZPO N 73). Grundsétzlich ist es
daher in keiner Art und Weise zu beanstanden, dass die Mieterin die Akten in der Kanzlei
des Zivilgerichts einzusehen hatte. Die Mieterin behauptet, ein Mitarbeiter des Zivilgerichts
wisse seit 2021, dass sieim Jahr 2019 in den beiden Gebéuden an der Baumleingasse 3 und
5 mehrfach sexuell missbraucht worden sei. Im April oder Mai 2022 habe sie diese Aussage
am Telefon wiederholt und habe der Mitarbeiter erwidert, er habe dartiber nicht Bescheid
gewusst. Das Gericht kénne von ihr nicht verlangen, dass sie sich erneut an den m Tatortm
begebe (Berufung S. 2; Entscheid mit Bemerkungen S. 4). Die Mieterin beschrankt sich auf
einen pauschaen Vorwurf und bleibt jegliche Angaben dazu schuldig, wann im Verlauf des
Jahres 2019 sie von wem auf welche Art und Weise sexuell missbraucht worden sein soll.
Zudem fallt auf, dass die Mieterin in ihren Bemerkungen zum angefochtenen Entscheid
diverse Personen ohne Nennung irgendeines Beweismittels strafbaren Verhaltens
bezichtigt. So behauptet sie, auch die beiden Polizeibeamten, die ihr gegeniiber angeblich
ein Liegenschaftsbetretungsverbot ausgesprochen haben, hétten sie sexuell missbraucht
(angefochtener Entscheid mit Bemerkungen S. 4). Weiter behauptet sie, der Schllissel zum
Mietobjekt sei ihr im Zustand der Besinnungsl osigkeit entwendet worden (angefochtener
Entscheid mit Bemerkungen S. 2), das Schreiben der Berufungsbeklagten vom 14. April
2022 sei ihr mit Hilfe der Polizel entwendet und gefal scht worden (vgl. angefochtener
Entscheid mit Bemerkungen S. 2 und 6), die Liegenschaftsverwaltung habe
Hausfriedensbruch begangen, als sie angeblich das Schloss ausgetauscht habe
(angefochtener Entscheid mit Bemerkungen S. 3), sowie ale ihre Beweismittel seien
hauptséchlich von Polizeikréften und vereinzelt von V-Leuten entwendet worden
(angefochtener Entscheid mit Bemerkungen S. 2 und 5). Schliesslich erhebt sie betreffend
ein angebliches Guthaben bel der Liegenschaftsverwaltung den Vorwurf des Diebstahls, des
Betrugs und der ungetreuen Geschéftsbesorgung (vgl. angefochtener Entscheid mit
Bemerkungen S. 2). Dass die Mieterin Opfer aller dieser Straftaten geworden sein konnte,
ist nach allgemeiner Lebenserfahrung ausgeschlossen. 1hre Behauptungen lassen sich nur
damit erkléren, dass sie teilweise unter einer verzerrten Wahrnehmung der Realitét leidet.
Aus den vorstehenden Griinden erscheint die Behauptung der Mieterin, sie sei in den
Raumlichkeiten des Zivilgerichts sexuell missbraucht worden, aus der Luft gegriffen.
Damit besteht kein Grund, weshalb esihr nicht zumutbar gewesen wére, ihr
Akteneinsichtsrecht auf der Kanzlei des Zivilgerichts auszutiben. Dass das Zivilgericht die
Akteneinsicht nur nach vorgangiger Terminabsprache gewahrt hat, ist zur Gewahrleistung
eines geordneten Betriebs der Kanzlei gerechtfertigt. Die Mieterin macht geltend, sie habe
mit dem Gericht keinen Termin vereinbaren kénnen, weil sonst m solche Dinge wie am 9.
August 2022 vor dem Appellationsgerichtm passiert waren (Berufung S. 2). Dieses
Vorbringen gentigt nicht ansatzwei se zur Begriindung, weshalb ihr eine
Terminvereinbarung nicht moéglich oder nicht zumutbar gewesen sein sollte. Dafir, dass die
Mieterin nur gegen Bezahlung hétte Akteneinsicht nehmen durfen, fehlt jeglicher Hinwels.
Im Ubrigen konnen fiir die Herstellung von Fotokopien pro Seite CHF 1.m, ab der 40. Seite
pro Seite CHF 0.50, und fur elektronische Kopien auf maschinenlesbaren Datentrégern
CHF 20.m verlangt werden, wenn von einer Prozesspartel in einem laufenden Verfahren



Kopien verlangt werden und die Herstellung der Kopien nicht dem ordentlichen Gang des
Verfahrens entspricht (8 38 Abs. 2 des Gerichtsgebihrenreglements [GGR, SG 154.810];
vgl.Riegg/Ruegg, in: Baser Kommentar, 3. Auflage 2017, Art. 95 ZPO N 6). Der
pauschale Verweis auf ihre prekére Situation (vgl. Berufung S. 2) stellt keine hinreichende
Begrundung dafir dar, weshalb esim Fall der Mieterin unzul8ssig gewesen ware, fur die
Herstellung von Kopien Gebuhren zu verlangen. Aus den vorstehenden Erwégungen folgt,
dass die Rigen der Mieterin betreffend die Akteneinsicht unbegrindet sind.

4.

4.1Die Mieterin erklart in ihren Bemerkungen auf dem angefochtenen Entscheid (S. 2), sie
erhebe Anklage gegen die Vermieterin wegen Urkundenfal schung und stelle Strafantrag
gegen die Liegenschaftsverwaltung wegen Diebstahl, Betrug und ungetreuer
Geschéftsbesorgung. Esist davon auszugehen, dass sie damit sinngemass Strafanzeigen
einreichen will.

4.2Gemass Art. 301 Abs. 1 der Strafprozessordnung (StPO, SR 312.0) ist jede Person
berechtigt, Straftaten bei einer Strafverfolgungsbehérde schriftlich oder mindlich
anzuzeigen. Das Appellationsgericht ist keine Strafverfolgungsbehérde (vgl. Art. 12 StPO).
Daher ist esfir die Entgegennahme der allfélligen Strafanzeigen der Mieterin nicht
zustandig.

4.3

4.3.1Eine fur die Entgegennahme einer Strafanzeige nicht zusténdige Behorde hat diese an
die zustandige Behorde weiterzuleiten (AGE ZB.2021.16 vom 27. April 2021 E. 5.2; vgl.
Art. 39 Abs. 1 StPO;Landshut/Bosshard, in: Donatsch et al. [Hrsg.], Kommentar zur StPO,
3. Auflage, Zirich 2020, Art. 301 N 5;Schmid/Jositsch, StPO Praxiskommentar, 3. Auflage,
Zirich 2018, Art. 301 N 2). Unter einer Strafanzeige wird eine Wissenserklarung Uber eine
strafbare Handlung verstanden. Als Strafanzeige ist jede Meldung zu verstehen, die auf eine
konkrete angeblich strafbare Handlung Bezug nimmt (AGE ZB.2021.16 vom 27. April
2021 E. 5.2; vgl.Landshut/Bosshard, a.a.O., Art. 301 N 2;Riedo/Boner, in: Basler
Kommentar, 2. Auflage 2014, Art. 301 StPO N 3 f. und 11). Eine Erklérung, die keinen
Bezug auf eine konkrete angeblich strafbare Handlung nimmt, wie beispielsweise eine
pauschale Schuldzuweisung ohne Hinweis auf einen spezifischen Sachverhalt, stellt keine
Strafanzeige im Sinn von Art. 301 des Schweizerischen Strafgesetzbuchs (StGB, SR 311.0)
dar und begriindet keine Pflicht zur f6rmlichen Behandlung (AGE ZB.2021.16 vom

27. April 2021 E. 5.2; vgl.Landshut/Bosshard, aa.O., Art. 301 N 2;Riedo/Boner, in: Basler
Kommentar, 2. Auflage 2014, Art. 301 StPO N 11). Die Pflicht zur Weiterleitung einer
Strafanzeige an die zustandige Behorde entféllt, wenn sich bereits aus der Anzeige ergibt,
dass die Anschuldigungen offensichtlich aus der Luft gegriffen sind (AGE ZB.2021.16 vom
27.April 2021 E. 5.2; vgl.Landshut/Bosshard, a.a.O., Art. 301 N 5f1.).

4.3.2Das Zivilgericht stellte fest, mit Schreiben vom 14. April 2022 habe die Vermieterin
der Mieterin unter Kindigungsandrohung nach Art. 257d OR eine Zahlungsfrist von 30
Tagen fur einen Gesamtbetrag von CHF 5m 080.m flr den Januar-, Februar-, Mérz- und
Aprilmietzins 2022, jeweils zuzuglich Nebenkosten gesetzt (angefochtener Entscheid
Tatsachen Ziff. | S. 1 und E. 2.7). Die Mieterin bestreitet die Echtheit des Schreibens vom
14. April 2022 (vgl. angefochtener Entscheid mit Bemerkungen S. 2 und 5 f.). Hinweise auf
eine Falschung finden sich auf der Kopie des Schreibens vom 14. April 2022, diesichin
den Akten befindet, nicht. Die Mieterin behauptet, das urspriingliche Schreiben vom 14.



April 2022 habe keine K indigungsandrohung enthalten. Deshalb habe Frau C___ (Leiterin
Kanzlel) von der SSM bel der Mieterin nachgefragt. Schliesslich habe Frau C__ selbst
wiederholt, dass die Rechnung keine K tindigungsandrohung enthalte (angefochtener
Entscheid mit Bemerkungen S. 2). Damit will die Mieterin wohl behaupten, die SSM habe
eine Version des Schreibens vom 14. April 2022 ohne K tindigungsandrohung erhalten. Eine
solche Behauptung wére jedoch aktenwidrig, weil sich in den vom Zivilgericht
beigezogenen Akten des Schlichtungsverfahrens (Verfahren [...]) keine entsprechende
Version findet. Nur wenige Tage nach dem Telefonat mit Frau C___ soll geméss der
Mieterin ein erster Uberfallsversuch auf die Mieterin erfolgt sein. Per 30. April 2022 sei die
Entwendung dann gelungen. Die Mieterin scheint behaupten zu wollen, das Schreiben vom
14. April 2022 sai ihr unter Mitwirkung der Polizei und in Zusammenarbeit mit
der[...]schul€]...]entwendet worden und die Vermieterin habe nachtraglich die

K uindigungsandrohung eingefiigt und das Schreiben neu ausgedruckt (vgl. angefochtener
Entscheid mit Bemerkungen S. 2 und 6). Hétte das Schreiben vom 14. April 2022
tatséchlich keine Kindigungsandrohung enthalten, hétte die Vermieterin der Mieterin ein
neues Schreiben mit Kindigungsandrohung zustellen kénnen. Dadurch wéare die
Beendigung des Mietverhaltnisses mit einem Bruttomietzins von CHF 1m 270.m hochstens
um einen Monat verzogert worden. Dass die Vermieterin oder Liegenschaftsverwaltung al's
ihre Vertreterin stattdessen zu den von der Mieterin behaupteten drastischen und strafbaren
Mitteln gegriffen hétte, erscheint nach allgemeiner L ebenserfahrung ausgeschlossen. Wie
bereits erwahnt bezichtigt die Mieterin in ihren Bemerkungen zum angefochtenen
Entscheid Uberdies diverse Personen ohne Nennung irgendeines Beweismittels strafbaren
Verhaltens, ist es nach allgemeiner Lebenserfahrung ausgeschlossen, dass sie Opfer aller
dieser Straftaten geworden sein konnte, und lassen sich ihre Behauptungen nur damit
erklaren, dass sie teilweise unter einer verzerrten Wahrnehmung der Realitét leidet (vgl.
oben E. 3). Aus den vorstehenden Griinden ergibt sich bereits aus der Berufung und den
Bemerkungen auf dem angefochtenen Entscheid, dass die Behauptung der
Urkundenfalschung offensichtlich aus der Luft gegriffen ist. Selbst wenn die Eingabe der
Mieterin diesbezuglich as Strafanzeige qualifiziert wirde, wére das Appellationsgericht als
fur die Entgegennahme von Strafanzeigen nicht zustéandige Behorde daher nicht
verpflichtet, die Eingabe als Strafanzeige an die Staatsanwaltschaft als fur Strafanzeigen
zustandige Behorde weiterzuleiten.

4.3.3Den Vorwurf des Diebstahls, des Betrugs und der ungetreuen Geschéftsbesorgung
begrindet die Mieterin mit den folgenden Behauptungen: m I ch hatte bereits per Januar
2022 um Korrektur und um Verrechnung mit meinem Guthaben gebeten! Wo ist mein
Guthaben? Eswar bei D____[...]?!!m Damit nennt die Mieterin kein konkretes Verhalten
der Liegenschaftsverwaltung, mit dem diese den Tatbestand des Diebstahls (Art. 139
StGB), des Betrugs (Art. 146 StGB) oder der ungetreuen Geschéaftsbesorgung (Art. 158
StGB) erfullt haben kénnte. Diesbeziiglich ist ihre Eingabe daher nicht als Strafanzeige zu
gualifizieren. Damit besteht insoweit ebenfalls keine Weiterleitungspflicht des
Appellationsgerichts.

5.
Demgemasserkennt das Appellationsgericht (Dreiergericht):

I In Gutheissung der Berufung wird der Entscheid des Zivilgerichts vom
14. September 2022 (RB.2022.124) aufgehoben und die Sache an das Zivilgericht
zuriickgewiesen.



Auf die Erhebung von Gerichtskosten fur das Berufungsverfahren wird verzichtet. Der
Gerichtskostenvorschuss von CHF 600.m wird der Berufungsklégerin zuriickerstattet.
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