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Regeste
Rechtsschutz in klaren Féllen | OR 253-273c Miete

Erwagungen

E.1l

Angefochten ist ein erstinstanzlicher Endentscheid betreffend Mieterausweisung im
Verfahren nach Art. 257 ZPO (Rechtsschutz in klaren Fallen).

E.11

Dasich die Kundigung vorliegend a's bestritten erweist, ist der Streitwert in
Ubereinstimmung mit der Vorinstanz auf 36 Bruttomonatsmieten a CHF 1'180.00, d. h. auf
total CHF 42'480.00, festzulegen (act. B.1 E. 9 ff.; BGE 144 11l 346 E. 1.2.2.2; vgl. indes
fr die detailliertere Streitwertberechnung im K tindigungsschutzverfahren Urteil des
Obergerichts des Kantons Graubtinden ZR2 24 19 vom 11. Februar 2025 E. 1.2.3f.). Die
Beanstandungen des Berufungsklagers betreffend die Streitwertberechnung (act. A.1, Rz.
15, 115), sofern es sich denn Uberhaupt um solche handelt, erweisen sich als unbehelflich.
Dass sich die Parteien angeblich auf eine Beendigung des Mietverhaltnisses per Ende Mai
2025 geeinigt hétten, vermag keinen abweichenden Streitwert zu begrinden, zumal dieser
Umstand, wie der Berufungsklager selbst erkennt, bestritten ist. Der Streitwert liegt damit
Uber CHF 10'000.00, weshalb gegen den vorinstanzlichen Entscheid das Rechtsmittel der
Berufung gegeben ist (vgl. Art. 308 Abs. 2 ZPO). Ebenso ist die Streitwertgrenze fir eine
Beschwerde in Zivilsachen geméss Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG erreicht.

E.12

Bei einem im summarischen Verfahren ergangenen Entscheid, wozu solche betreffend
Rechtsschutz in klaren Féllen gehoren (Art. 248 lit. b ZPO), betragt die Rechtsmittelfrist
zehn Tage (Art. 314 Abs. 1 ZPO). Der schriftlich begriindete Entscheid der Vorinstanz (act.
B.1) wurde dem Berufungsklager am 6. Mai 2025 zur Abholung gemeldet und ging ihm am
13. Mai 2025, dem letzten Tag der siebentdgigen Abholfrist, zu (RG-act. 12). Die Berufung
vom 23. Mai 2025 (Datum Poststempel; act. A.1) erweist sich damit als fristgerecht.

E.13

Der vorliegende Entscheld ergeht in einzelrichterlicher Kompetenz der Vorsitzenden der
Zweiten zivilrechtlichen Kammer (Art. 7 Abs. 2 lit. abisi. V. m. Abs. 3 e contrario sowie
Art. 7 Abs. 2 lit. b EGzZPO [BR 320.100] i. V. m. Art. 38 Abs. 3 GOG [BR 173.000] i. V.
m. Art. 10 Abs. 11it. aOGV [BR 173.010]).

E.14



Mit Berufung kann sowohl die unrichtige Rechtsanwendung als auch die unrichtige
Feststellung des Sachverhaltes geltend gemacht werden (Art. 310 ZPO). Ebenfalls gertigt
werden kann die (blosse) Unangemessenheit des vorinstanzlichen Entscheides. Die
Berufungsinstanz verfugt damit sowohl in tatsdchlicher Hinsicht als auch in rechtlicher
Hinsicht tber volle Kognition.

E.15

Neue Tatsachen und Beweismittel sind im Berufungsverfahren nur noch zu
berilicksichtigen, wenn sie ohne Verzug vorgebracht werden und trotz zumutbarer Sorgfalt
nicht schon vor erster Instanz vorgebracht werden konnten (Art. 317 Abs. 1 ZPO).

E.16

Am 19. Mai 2025 stellte der Berufungsklager vor Vorinstanz ein Gesuch um "Erléuterung,
evtl. Revision, subevtl. Einstellung der Vollstreckung (superprov., evtl. vors.
Massnahmen)" (act. B.2). Die Vorbringen betreffend Erlauterung sind auch Bestandteil der
Berufung (nachstehend E. 3.6). Eine Revision des vorinstanzlichen Entscheids war bereits
mangels Rechtskraft nicht moglich (Art. 328 Abs. 1 ZPO). Die dazugehérigen Riigen
finden sich alsdann wiederum auch in der Berufung (nachstehend E. 5). Was die beantragte
Einstellung der Vollstreckung anbelangt, so kommt der Berufung von Gesetzes wegen
aufschiebende Wirkung zu (Art. 315 Abs. 1 ZPO). Eine vorzeitige Vollstreckung wurde
nicht angeordnet.

E.17

Mit Eingabe vom 20. Juni 2025, eingegangen am 23. Juni 2025, wendet sich der
Berufungskléger erneut an das hiesige Gericht (act. A.2). Zu diesem Zeitpunkt befand sich
das vorliegende Verfahren bereitsin der Phase der Urteil sheratung, womit weitere
Eingaben grundsétzlich ausgeschlossen sind. Soweit sich der Berufungskl&ger in der
Eingabe vom 20. Juni 2025 zu seiner Eingabe vom 9. Mai 2025 bei der Vorinstanz aussert,
wird darauf in der vorliegenden Urteilsbegriindung ohnehin bereits Bezug genommen.
Entgegen den Befiirchtungen des Berufungsklagers verblieb besagte Eingabe in Kopie bei
den vorinstanzlichen Akten (Bestandteil von RG-act. 11). Das von ihm eingereichte
Aktenverzeichnis der Vorinstanz entspricht demjenigen Stand der Akten, wie sie der
zweiten Instanz vorliegen (act. E.1; act. B.13). Der Berufungskléger erhdlt mit
vorliegendem Urteil wunschgemass nochmals eine Kopie desselben. Was das vom
Berufungskléger in seiner Eingabe vom 20. Juni 2025 erwahnte freiwillige Verlassen des
Mietobjektes per 23. Mai 2025 anbelangt, gilt das Folgende: Der Berufungsklager erhob am
gleichen Tag, an dem er nunmehr nach eigenen Angaben auszog, hierorts die vorliegende
Berufung. Nach dem Auszug des Mietersim laufenden Rechtsmittel verfahren wird das
Ausweisungsverfahren grundsétzlich gegenstandslos. Das tatsachliche Verlassen des
Mietobjektes teilt der Berufungsklager dem Gericht am 23. Juni 2025 (Datum Eingang) mit.
Gleichzeitig hélt er an seiner Berufung fest bzw. sieht nach wie vor ein
Rechtsschutzinteresse an deren Beurteilung und damit an einem Entscheid in der Sache
gegeben (act. A.2). Um Gegenstandsl osigkeit anzunehmen, muss eine solche klarerweise
vorliegen. Ob dies vorliegend der Fall ist und inwiefern sich der Beginn der Beratungsphase
darauf auswirken wrde, kann vorliegend offenbleiben (vgl.
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E.6.1

Wie vorstehend dargetan, reichte der Berufungsklager vor Vorinstanz die Eingabe vom 30.
April 2025 ein (Datum Poststempel; RG-act. 7). Inhaltliche Ausfihrungen zum
Ausweisungsbegehren an sich finden sich darin keine. Samtliche seiner Vorbringen zur
Kundigung vom 24. Oktober 2024 in der Berufung erweisen sich daher grundsétzlich al's
neu. Der Berufungsklager scheint Uberzeugt, mit seiner Berufung eine (weitere)
unbeschrankte Ausserungsmoglichkeit zu erhalten, und zwar basierend auf seiner
Auffassung betreffend die Frist nach Art. 253 ZPO. Dass diese Auffassung nicht zutrifft, ist
bereits dargetan (vorstehend E. 3.7). Inwiefern es sich dartiber hinaus in Bezug auf die
Vorbringen zur Kindigung um zuléssige Noven im Sinne von Art. 317 Abs. 1 ZPO handeln
sollte, legt der Berufungsklager nicht dar. Die Noven sind deshalb verspétet und nicht zu
beachten. Daran vermag vorliegend auch die Anrufung von Nichtigkeitsgrinden (Urteil des
Bundesgerichts 4A_20/2020 vom 26. Februar 2020 E. 6.2) nichts zu andern; ebenso wenig
der Umstand, dass die fir den mietrechtlichen Kiindigungsschutz vorgesehene soziale
Untersuchungsmaxime nicht Uber den Rechtsschutz in klaren Fallen unterlaufen werden
darf (Urtell des Bundesgerichts 4A_184/2015 vom

E.6.2

Primér stellt sich der Berufungsklager auf den Standpunkt, die Kiindigung sei nicht erfolgt,
daeine Zustellung nicht nachgewiesen worden sei. Daer keine Kiindigung erhalten habe,
entfale die Zustellfiktion (act. A.1, Rz. 137-155).

E.6.2.1

Die Zustellung der Kiindigung a's empfangsbedurftige Willenserkl&rung richtet sich, wie
die Vorinstanz zutreffend erwog, nach der absoluten Empfangstheorie (act. B.1 E. 5.1.2.2).
Danach gilt die Kiindigung al's zugestellt, wenn sie in den Machtbereich der empfangenden
Person Ubergegangen ist. Ausschlaggebend ist die Zugriffsmdglichkeit. Ob die
empfangende Person tatséchlich von der Kiindigung Kenntnis nimmt, ist dagegen nicht
erheblich. Eingeschriebene Sendungen, welche ins Postfach oder in den Briefkasten avisiert
werden, gelten im Anwendungsbereich der absoluten Empfangstheorie am Tag der
Avisierung zugestellt, wenn von der empfangenden Person erwartet werden kann, die
Sendung sofort abzuholen. Wenn das nicht erwartet werden kann, so gilt die Zustellung im
Sinne einer allgemeinen Regelung am Tag danach als erfolgt (statt vieler BGE 137 111 208
E. 3.1.2; Urteil des Obergerichts des Kantons Graubiinden ZR2 24 19 vom 11. Februar
2025 E. 3.2m. w. H.; BACHOFNER, a. a. O., Rz. 135 ff.).

E.6.2.2

Die per Einschreiben versandte Kiindigung vom 24. Oktober 2024 wurde dem
Berufungsklager am 25. Oktober 2024 von der Post zur Abholung gemeldet (RG-act. 1,
Beilagen 4-5). Sie galt ihm gegentiber deshalb nach der erwahnten allgemeinen Regel
spatestens am 26. Oktober 2024 al's zugestellt und die 30- tégigen Verwirkungsfristen fr
Anfechtung und Erstreckung (Art. 273 OR) begannen zu laufen.

E.6.2.3

Verhinderungen der empfangenden Person andern an den Wirkungen der absoluten
Empfangstheorie grundsétzlich nichts. Das Risiko dafur, dass die in ihrem Zugriffsbereich
eingetroffene Kiindigung sie auch tatsachlich erreicht, tragt die empfangende Person, die
gerade bei Abwesenheiten wegen Ferien usw. entsprechende Vorkehren zu treffen hat



(HIGI/WILDISEN, in: Zurcher Kommentar, 5. Aufl. 2020, Vorbem. zu Art. 266-2660 N.
38). Teilswird im Schrifttum immerhin

E.6.24

Der Berufungsklager scheint sich zumindest sinngemass auf letzteren Umstand berufen zu
wollen. Dabei verkennt er aber, dass er aus seinen hierfiir angefthrten Grinde nichts zu
seinen Gunsten abzuleiten vermag. So kann er sich weder darauf berufen, nicht mit einer
Kindigung resp. einem Einschreiben gerechnet zu haben, noch darauf, dass anstehende
Fragen bisher stetsim Gesprach am Ktichentisch in der Wohnung des Berufungsbeklagten
erdrtert und gel st worden seien (act. A.1, Rz. 137 ff.). Ebenso wenig kann die Préferenz
des Berufungsklagers zur personlichen Entgegennahme von schriftlichen Erklarungen (act.
A.1, Rz. 137) oder gar seine Weigerung zur Entgegennahme von Einschreiben (RG-act. 1,
Beilage 12; act. B.1 E. 4.2) als"Abwesenheit/Verhinderung" beurteilt werden, welche
ausnahmsweise fur die Zustellungsfiktion von Relevanz sein kénnte. Was der
Berufungsklager aus der Adressierung im Kontext seines akademischen Titels und seiner
Berufsbezeichnung als Rechtsanwalt zu seinen Gunsten ableiten will, erhellt nicht (act. A.1,
Rz. 141f1.).

E.6.25

Gemass Bundesgericht besteht bei nachgewiesener rechtzeitiger Aufgabe eines
eingeschriebenen Briefes und substantiierten Angaben des Absenders Uber dessen Inhalt
(insbesondere durch die Vorlage einer Kopie des Schreibens) eine natirliche Vermutung fur
die Richtigkeit dieser Sachverhaltsdarstellung. Dem Empfanger steht der Nachweis offen,
dass der tatsachliche Inhalt der Sendung ein anderer war. Dabel herrscht das Beweismass
der Uberwiegenden Wahrscheinlichkeit (BGE 142 111 369 E. 4.2; vgl. auch Urteil des
Bundesgerichts 4A_447/2011 vom 20. September 2011 E. 3). Sodann besteht nach der
Rechtsprechung des Bundesgerichts aufgrund der Postinformation, dass die Sendung dem
Empfanger angezeigt worden ist, eine natiirliche Vermutung dafUr, dass der Postangestellte
den Avis ordnungsgemass in den Briefkasten oder in das Postfach des Empféangers gelegt
hat und das Zustelldatum korrekt registriert worden ist. Diese Vermutung kann vom
Empfanger widerlegt werden, wenn er eine

E.6.2.6

Mit der Vorinstanz gilt die Kindigung vom 24. Oktober 2024 dem Berufungskléager mithin
am 26. Oktober 2024 as gultig zugestellt. Die Anfechtung machte der Berufungskl ager
indes erst am 18. Méarz 2025 bei der Schlichtungsbehorde durch personliche Ubergabe
anhangig (RG-act. 1, Beilagen 13-15). Die 30-tégige Anfechtungsfrist war damals mithin
bereits verwirkt (Art. 273 Abs. 1 OR). Gleich verhélt es sich mit einem Begehren um
Erstreckung (Art. 273 Abs. 2 lit. aOR).

E.6.3
Sodann beruft sich der Berufungsklager darauf, die Kindigung sei nichtig. Zum einen habe
der Berufungsbeklagte in Begleitung des C. Gemeindeschreibersin strafbarer Weise

diverse Unterlagen zugestellt, indem er diese in der Wohnung des Berufungsklégers
deponiert habe. Der Berufungsklager adressiert diese Geschehnisse wiederholt als
"Chéttihammer Fastnachtsposse”. Zum anderen wirft der Berufungskléger dem
Berufungsbeklagten vor, letzterer habe ihn bedroht und tétlich angegriffen, um die
angebliche KUndigung durchzusetzen, und habe zwecks Druckaustibung auf ihn [den
Berufungsklager] behauptet, er [der Berufungsklager] habe versucht, den



Berufungsbeklagten zu téten (act. A.1, Rz. 119, 170). Weder aus dem einen noch dem
anderen vermag der

E.6.4

Der Berufungsklager geht in seiner Berufungsschrift ausfuhrlich auf die VVorgeschichte ein,
welche seiner Ansicht nach zur Kiindigung gefuhrt habe, und macht geltend, es handle sich,
sofern die Kiindigung denn tberhaupt erfolgt sei, um eine Rachekiindigung als Reaktion auf
eine verbale Auseinandersetzung. Der KUndigungsgrund sei entsprechend nur
vorgeschoben (act. A.1, Rz. 129-136, 157- 160). Von der (grundsétzlichen) Gultigkeit der
Kindigung ist die Frage ihrer Anfechtbarkeit zu unterscheiden. Die Kindigung ist
anfechtbar, wenn sie gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstdsst (Art. 271 f. OR).
Will eine Partei die Kindigung anfechten, so hat sie das Begehren innert 30 Tagen nach
Empfang der Kiindigung bel der Schlichtungsbehdrde einzureichen (Art. 273 Abs. 1 OR).
Indem der Berufungskléger ausfuhrt, dass es sich um eine Rachekiindigung handle, macht
er sinngemass elnen Verstoss gegen Treu und Glauben gemass Art. 2 Abs. 1 ZGB geltend,
welcher nur Grund fur eine Anfechtbarkeit einer Kiindigung von Wohn- und
Geschéftsraumen nach Art. 271 ff. OR, nicht jedoch einen Nichtigkeitsgrund darstellt. Der
Berufungsklager hat die Kundigung nicht fristgerecht angefochten (vorstehend E. 6.2).
Damit ist das Anfechtungsrecht verwirkt, und die Frage, ob der Berufungsbeklagte mit der
Kindigung gegen Treu und Glauben verstiess, kann im Ausweisungsverfahren nicht mehr
(auch nicht vorfrageweise) gepruft werden.

E.65

Schliesdslich bringt der Berufungsklager vor, sofern die Ktindigung rechtswirksam erfolgt
sei, handle es sich um eine Kiindigung, welche der Berufungsbeklagte dem
Berufungsklager treuwidrig nicht zur Kenntnis gebracht habe, nachdem der
Berufungsbeklagte wiederholt um Bekanntgabe der K indigung gebeten worden sai.
Entsprechend entfielen klare Tatsachen- und Rechtsverhaltnisse auch hier (act. A.1, Rz.
168). Inwiefern der Berufungsklager daraus eine unklare Sach- und/oder Rechtslage
ableiten will, erschliesst sich nicht. Wie dargetan, gilt die Kindigung dem Berufungsklager
jedenfalls al's zugestellt und die Anfechtungsfrist als verwirkt (act. B.1 E. 5.1.2.1-4;
vorstehend E. 6.2). Weiterungen zur rechtlichen Einordnung des V orwurfes kdnnen
unterbleiben. 7. Nach dem Gesagten hiess die Vorinstanz das Ausweisungsbegehren des
Berufungsbeklagten zu Recht gut. Die Berufung ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten
ist. FUr die eventualiter beantragte Rickweisung bleibt kein Raum.

E.7

/ 23 Entscheid des Kantonsgerichts von Graubiinden ZK2 20 36 vom 8. Oktober 2020 E.
6.2), da die Berufung sogleich abzuweisen ist, soweit darauf einzutreten ist. Der
Berufungskléger wirde denn auch so oder anders fur das Berufungsverfahren
kostenpflichtig, wobel ohnehin lediglich eine geringe Gebuhr erhoben wird (nachstehend E.
9). Nach dem Gesagten konnen vertiefte Ausfuhrungen zur (nicht expliziten) Anzeige der
Beratungsphase unterbleiben. 2. Der Berufungskléger stellt mit Berufung diverse
Verfahrensantrage (act. A.1, S. 2). 2.1. Der Antrag des Berufungskl&gers auf Sistierung des
vorliegenden Berufungsverfahrens infolge des héngigen Schlichtungsverfahrens, seines
Erlauterungsgesuches und der blossen Méglichkeit alfélliger aussergerichtlicher
Vergleichsgesprache (act. A.1, S. 2, Rz. 11 1., 94, 122) wies die Vorsitzende mit
prozessleitender Verfligung bereits ab (act. F.1). 2.2. Der Berufungskl&ger beantragt sodann



die Durchfihrung einer Verhandlung (act. A.1, S. 2). Esliegt im Ermessen der
Berufungsinstanz, ob sie eine mundliche Verhandlung durchfihrt oder aufgrund der Akten
entscheidet (Art. 316 Abs. 1 ZPO). Die Berufung ist innert der Rechtsmittelfrist vollstandig
zu begriinden. Neue Vorbringen sind nur unter den vorgenannten V oraussetzungen zuléssig
(vorstehend E. 1.5). Im vorliegenden Berufungsverfahren wére eine Verhandlung nicht
sinnvoll. Daran andert die Mdglichkeit von Vergleichsgespréchen, welche der
Berufungskléger a's (einzige) Begriindung seines Antrages anfuhrt (act. A.1, Rz. 123),
nichts, denn Vergleichsverhandlungen stellen keinen Schritt auf dem Weg zur gerichtlichen
Streitentscheidung dar, sondern stehen ausserhalb des Erkenntnisverfahrens. Dass er einen
konventionsrechtlichen Anspruch geméss Art. 6 EMRK auf Durchfiihrung von
Vergleichsgespréchen hétte, macht der Berufungsklager zu Recht nicht geltend (Urteil des
Bundesgerichts 4A_104/2021 vom 3. Mai 2021 E. 2.1 ff.). Demzufolge ist der prozessuale
Antrag des Berufungsklégers auf Verhandlung abzuweisen. Dass die Vorinstanz keine
Verhandlung durchfiihrte, rigt der Berufungskl&ger (zu Recht) nicht (vgl. act. A.1, Rz. 91;
siehe zum zulassigen Verzicht auf Verhandlung: Urteil des Bundesgerichts 4A_451/2020
vom 12. November 2020 E. 2.1 mit Verweis u. a. auf BGE 144 |11 442 E. 2.2; 1421 188 E.
3.1.1; 1361 279 E. 1). 2.3. Inwiefern im vorliegenden Ausweisungsverfahren nach Art. 257
ZPO Raum fir eine Mediation bestehen sollte, erhellt nicht. Der prozessuale Antrag des
Berufungsklégers auf eine Mediation bzw. auf Empfehlung einer solchen (act. A.1,

E.8

/23 S. 2, Rz. 13, 95) ist abzuweisen. Damit entfallt auch der eventualiter gestellte Antrag
auf Sistierung infolge der Mediation. 2.4. Auf die Erhebung elnes K ostenvorschusses wurde
zur Verfahrensbeschleunigung ausnahmsweise verzichtet (vgl. act. D.1). Der Antrag des
Berufungsklagers auf Ansetzung einer angemessenen bzw. "grosszigigen” Frist, wie sie der
Berufungsbeklagte vor Vorinstanz erhalten habe, erweist sich damit als gegenstandslos
(vgl. act. A.1, S. 2, Rz. 9). 3. Der Berufungsklager erhebt diverse formelle Rigen und
beanstandet verschiedene Aspekte der Verfahrensfiihrung vor erster Instanz. 3.1. Der
Berufungsklager zieht in Zweifel, dass bzw. ob der vorinstanzliche Kostenvorschuss durch
den Berufungsbeklagten geleistet worden sei. Dariiber hinaus beanstandet er, dass die
Vorinstanz das Verfahren vor Eingang des K ostenvorschusses fortgesetzt habe (act. A.1,
Rz. 7 ff., ferner 173 ff.). 3.1.1. Hétte der Berufungsbeklagte den mit Verfiigung vom 31.
Mérz 2025 einverlangten Kostenvorschuss nicht geleistet, hétte die Vorinstanz ihm eine
Nachfrist gesetzt und wére bei dessen Nichtleisten innert dieser Nachfrist nicht auf das
Gesuch eingetreten (vgl. Art. 101 Abs. 1 und 3 ZPO). Zudem wére die Vorinstanz diesfalls
nicht von dessen fristgerechten L eistung ausgegangen und hétte nicht im Dispositiv
festgehalten, dass dem Berufungsbeklagten sein Kostenvorschuss erstattet wird (act. B.1 E.
C, Dispositivziffer 4). Es bestehen keinerlel Anhaltspunkte, dass die Vorinstanz den
Kostenvorschuss aktenwidrig a's geleistet angesehen hétte. 3.1.2. Die rechtsmittelfihrende
Partel muss durch den angefochtenen Entscheid beschwert sein. Formelle Beschwer liegt
dabei vor, wenn das Dispositiv des erstinstanzlichen Entscheids von den abschliessenden
Rechtsbegehren der rechtsmittelwilligen Partei abweicht; materielle Beschwer bedeutet,
dass die Rechtsstellung einer rechtsmittelwilligen Partei durch den erstinstanzlichen
Entscheid tangiert wird, indem dieser in seinen rechtlichen Wirkungen fir die anfechtende
Partel nachteilig ist und ihr dadurch ein Interesse an seiner Abanderung verschafft (REETZ,
in: Sutter-Somm et al. [Hrsg.], Kommentar zur Schwei zerischen Zivilprozessordnung, 4.
Aufl. 2025, Vorbem. zu Art. 308-318 N. 30 f.). Der Berufungskl&ger ist vorliegend durch
den Umstand, dass die Vorinstanz nicht vorerst nur den Kostenvorschuss verlangte, sondern



aufgrund der notorischen Dringlichkeit von Ausweisungsverfahren nach Art. 257 ZPO
gleichzeitig mit der Kostenvorschussverfiigung dem Berufungsklager Frist zur schriftlichen

E.81

Er verlangt, es sai die Parteientschadigung zu Uberprifen und, nach Entschadigungstarif
bzw. Einholung einer Honorarnote beim Rechtsvertreter des Berufungsbeklagten,
gegebenenfalls elne angemessen reduzierte Entschadigung zuzusprechen. Zur Begrindung
fuhrt er einzig aus, die dem Rechtsvertreter zugesprochene Parteientschadigung sei mangels
Aktenkundigkeit nicht nachvollziehbar, weshalb vorsorglich beantragt werde, diesim
Rahmen der Berufung zu Uberprtfen, eventuell im Beschwerdeverfahren (act. A.1, S. 2, Rz.
171).

E.82

Die Vorinstanz setzte die Parteientschadigung des Berufungsbeklagten mangels einer
Honorarnote in korrekter Anwendung der kantonalen Honorarverordnung, im Einklang der
kantonalen Praxis und Rechtsprechung in Austibung ihres pflichtgeméssen Ermessens auf
CHF 2'405.00 fest (Art. 96 ZPOi. V. m. Art. 2 ff. HV [BR 310.250]). Daran gibt es nichts
Zu beanstanden. Die Berufung ist auch in diesem Punkt abzuweisen. 9. Ausgangsgemass hat
der Berufungsklager die obergerichtliche Entschel dgebihr von CHF 800.00 zu bezahlen
(Art. 106 Abs. 1 ZPO; Art. 11 Abs. 2i. V. m. Art. 15 Abs. 1 VGZ [BR 320.210)).

Partei entschadigungen sind keine zuzusprechen. Dem Berufungsklager nicht, weil er
unterliegt und dem Berufungsbeklagten nicht, weil ihm im Rechtsmittel verfahren keine
Aufwendungen entstanden sind, die zu entschédigen waren.

E.9

/ 23 Stellungnahme zum Gesuch ansetzte (RG-act. 2-3), nicht beschwert. Dergleichen wére
hochstens denkbar, wenn der Kostenvorschuss nicht eingegangen wére, dem
Berufungskléger durch eine Stellungnahme aber bereits Aufwand entstanden wére, welcher
im Anschluss durch die Vorinstanz in einem Nichtel ntretensentscheid nicht abgegolten
worden wére. Dem ist vorliegend nicht so. Auf diese Ruge ist nicht einzutreten. 3.1.3.
Darlber hinaus entschied das Bundesgericht unlangst, dass das Gericht nicht verpflichtet
ist, den Zahlungseingangs des K ostenvorschusses abzuwarten, bevor der beklagten Parte
die Klageschrift zur Beantwortung zugestellt wird (BGE 140 111 159 E. 4.21.). 3.2. Die
Vorinstanz wies das Ersuchen des Berufungskl&gers ab, wonach sie priifen moge, ob von
Amtes wegen eine Anzeige gegen den Rechtsvertreter des Berufungsbeklagten bel der
Aufsichtskommission Uber die Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte des Kantons
Graubiinden zu erstatten sei, wegen Verletzung der Berufspflicht nach Art. 12 lit. aBGFA
(vgl. auch Art. 6 SAV-Standesregeln; act. B.1 Dispositivziffer 3). Dies blieb unangefochten
und bildet nicht Gegenstand des Berufungsverfahrens (vgl. act. A.1, Rz. 18). Weiterungen
ertbrigen sich. 3.3. Der Berufungsklager weist an verschiedenen Stellen in seiner
Rechtsschrift auf eine mogliche Befangenheit des erstinstanzlichen Einzelrichters hin (act.
A.l, Rz. 29, 172-187, ferner 116). Auf das Stellen eines Ausstandsbegehrens verzichtet er
indessen explizit, vielmehr Uberlasse er es dem erstinstanzlichen Richter, sich hinsichtlich
dieser Frage "selbst Rechenschaft” zu geben (act. A.1, Rz. 172). 3.3.1. Eine Partel, dieeine
Gerichtsperson ablehnen will, hat dem Gericht unverziglich ein entsprechendes Gesuch zu
stellen, sobald sie vom Ausstandsgrund Kenntnis erlangt (Art. 49 Abs. 1 ZPO).
Voraussetzung fur das Eintreten auf ein Ausstandsgesuch wére eine gentigende Begrindung
im Sinne der Glaubhaftmachung der den Ausstand begriindenden Tatsachen. Selbst wenn



die Ausserungen des Berufungsklagers al's Geltendmachung eines Ausstandsgrundes
entgegenzunehmen wéren, wére auf das unspezifizierte Ausstandsbegehren nicht
einzutreten, wobel die Lange der Ausfihrungen des Berufungskl&gers an deren
Unspezifiziertheit nichts &ndert. Lediglich der Vollstandigkeit halber sei vermerkt, dass
denn auch keine Anzeichen fur den Anschein der Befangenheit des urteilenden
Einzelrichters erkennbar sind. Insbesondere ergibt sich dergleichen entgegen dem
Berufungskléger auch nicht aus dem vorinstanzlichen Verfahrensgang.
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er diesen Umstand al's Ausgangspunkt fir andere Vorbringen, namentlich um die
Dringlichkeit des Verfahrensin Frage zu stellen oder die Systematik der
Entscheidbegriindung zu kritisieren. Darin sind keine Beanstandungen zu erkennen, welche
von der Berufungsinstanz zu behandeln wéren. Da der Berufungskléger kein
(rechtsgentigliches) Ausstandsbegehren gegen den erkennenden Einzelrichter stellt, kann
auch auf weitere Ausfihrungen in Bezug auf den Vorsitzwechsel verzichtet werden. 3.4.
Soweit der Berufungsklager tber rund acht Seiten theoretische rechtliche Abhandlungen
"aus didaktischen Grinden (Beispielfall fir Anwaltskandidatinnen und -kandidaten)" ohne
konkrete Beanstandungen tétigt, braucht darauf nicht gesondert eingegangen zu werden
(act. A.1, Rz. 28, Rz. 30-71). Ohnehin gilt der Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes
wegen (iuranovit curia; Art. 57 ZPO). 3.5. Als erste (konkrete) prozessuale Riige trégt der
Berufungsklager vor, es hétte ein formelles Nichteintreten auf den Antrag des
Berufungsbeklagten betreffend die Feststellung der Gultigkeit der Kindigung ergehen
mussen. Indem die Vorinstanz den klaren Antrag des Berufungsbeklagten nicht behandelt
bzw. als Teil der Klagebegrindung umgedeutet habe, habe sie Uberdies die
Dispositionsmaxime verletzt (act. A.1, Rz. 72 f.). 3.5.1. Der Berufungsbeklagte verlangte
mit Rechtsbegehren Ziffer 1 seines Gesuches die Feststellung der Gultigkeit der
Kindigung. Mit Rechtsbegehren Ziffer 2 bis 4 beantragte er die R&umung und Riickgabe
des Mietobjektes, unter Anordnung von Vollstreckungsmassnahmen (RG-act. 1, S. 2). Im
Ausweisungsverfahren haben das Rechtsbegehren bzw. bei Gutheissung der spétere
Erkenntnisentscheid die Verpflichtung des Gesuchsgegners/Beklagten zur Rickgabe oder
Raumung des Mietobjekts zu enthalten. Verlangt der Vermieter lediglich die Feststellung,
dass die Kuindigung guiltig ist oder dass kein Mietverhaltnis (mehr) besteht, so kann kein
vollstreckbares L eistungsurteil ergehen (BACHOFNER, Die Mieterausweisung, 2019, Rz.
322 ff.). Hingegen ist die vorgangige ausdrtickliche Feststellung der glltigen Beendigung
des Mietverhéltnisses nicht notwendig. Der Ausweisungsrichter prft dies vielmehr inzident
(vorfrageweise). Von der herrschenden Lehre und Rechtsprechung wird sodann das
erforderliche Feststellungsinteresse vereint, wenn ein L eistungsbegehren erhoben werden
kann (sog. Subsidiaritét der Feststellungsklage; BGE 135 111 378 E. 2.2; 114 11 253 E. 2a;
BACHOFNER, a a. O., Rz. 324, 344, 627, je m. H. zur Lehre). Die Verpflichtung des
Mieters zur Riickgabe des Mietobjektsist ein solches L eistungsbegehren; der Vermieter
kann mit einem Begehren um Ausweisung des Mieters die Beachtung
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Feststellungsbegehren Uber die Beendigung des Mietvertragesist daher grundsétzlich
mangels Rechtsschutzinteresse nicht einzutreten. 3.5.2. Insoweit ist dem Berufungsklager
zuzustimmen. Zu beachten gilt indes das Folgende: In der Praxis beantragt der Vermieter



im Ausweisungsverfahren regelmassig zusétzlich zur Ausweisung selbst die Feststellung
der gultigen Beendigung des Mietverhaltnisses. Diese vorgangige formelle Feststellung der
gultigen Auflésung des Mietvertrages ist wie dargetan nicht notwendig. Diese Frage ist
inzident (vorfrageweise) zu beantworten. Dass in solchen Féllen seitens des Gerichtsindes
ein formelles Nichteintreten auf das zusdtzliche Feststellungsbegehren ergeht, scheint
hingegen die Ausnahme zu bilden. Mehrheitlich fassen die Gerichte solche zusétzlichen
Begehren um Feststellung (stillschweigend) nach Treu und Glauben al's Ersuchen um
vorfrageweise Prifung der gultigen Beendigung des Mietverhdtnisses auf (vgl. stett vieler
Urtell des Obergerichts des Kantons Zirich LF210042 vom 12. August 2021; anders:
Entscheid des Handel sgerichts Aargau HSU.2022.9 vom 20. Mai 2022 E. 1.2). So tat es
denn auch die Vorinstanz. Im Dispositiv fand das Feststellungsbegehren korrekterweise
keinen Niederschlag. Zu Recht macht der Berufungskléger alsdann nicht geltend, dass es
am entsprechenden zwingenden L eistungsbegehren auf Verpflichtung zur R&umung bzw.
Ruckgabe gefehlt hétte. Selbst wenn davon auszugehen wére, die Vorinstanz hétte ein
formelles Nichteintreten auf das Rechtsbegehren Ziffer 1 ins Dispositiv aufnehmen sollen,
kann der Berufungskléger daraus nichts zu seinen Gunsten ableiten. Namentlich hétte sich
besagtes Nichteintreten nicht in der Kostenverteilung niedergeschlagen (vgl. Entscheid des
Handel sgerichts des Kantons Aargau HSU.2022.9 vom 20. Mai 2022 E. 6). Damit fehlt es
dem Berufungsklager an einem Rechtsschutzinteresse in Bezug auf diese Riige (vgl.
vorstehend zur Beschwer E. 3.1.2). Ob es sich beim Vorgehen der Vorinstanz um eine
Verletzung der Dispositionsmaxime handelt, kann damit letztlich offengel assen werden.
Der Ruge dirfte mit Blick auf die Auslegung von Rechtsbegehren nach Treu und Glauben
aber ohnehin kaum Erfolg beschieden gewesen sein. 3.6. Eine weitere Verletzung der
Dispositionsmaxime will der Berufungsklager in der Festsetzung des R&umungstermins
durch die Vorinstanz erblicken. Der Berufungsbeklagte habe eine Raumung per 1. April
2025 beantragt. Demgegentiiber habe die Vorinstanz die R&umung auf den 19. Mai 2025
festgesetzt. Darliber hinaus sei der beantragte Raumungstermin von vornherein unmaoglich
gewesen, weshalb die Vorinstanz mit Blick auf den Rechtsgrundsatz "impossibilium
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darfen. Schliesslich rugt der Berufungskl&ger, dass der R&umungstermin vom 19. Mai 2025
verstrichen gewesen sei, bevor fur ihn die Rechtsmittelfrist gegen den angefochtenen
Entscheid abgelaufen sei (act. A.1, Rz. 3, 20-21, 74-83, 99, 111- 113, 114, 117-118). 3.6.1.
Die kantonalen Praxen in Bezug auf die Festsetzung des Raumungstermins variieren stark
und sind letztlich auch vom Einzelfall abhangig. In Graubtinden wird auf erster Instanz bel
Ausweisungen aus Wohnungen grundsétzlich in Nachachtung der bundesgerichtlichen
Rechtsprechung (Urtell des Bundesgerichts 4A 39/2018 vom 6. Juni 2018 E. 6) und des

V erhd tnisméssi gkeitsgrundsatzes eine kurze (Schon-)Frist von wenigen Tagen angesetzt.
Dabei wahlen die Regionalgerichte in aller Regel einen konkreten R&umungstermin. Dies
erscheint besonders laienfreundlich. In anderen Kantonen haben sich die
Standardformulierungen wie "innert 10 Tagen seit Rechtskraft dieses Entscheids' oder
"innert 10 Tagen seit Vollstreckbarkeit dieses Entscheids' oder ganzlich ohne Frist
"unverziglich" durchgesetzt. L etztlich bergen alle Formulierungen gewisse Unsicherheiten
fUr die Rechtssuchenden, insbesondere im Hinblick auf allfallige aufschiebende Wirkungen
von Rechtsmitteln (vgl. dazu BACHOFNER, a. a. O., Rz. 760, 865 ff.). 3.6.2. Der
Berufungsbekl agte beantragte mit seinem Gesuch vom 21. Mérz 2025 eine Ausweisung per
1. Ma 2025 (RG-act. 1). Die Vorinstanz erkannte auf Ausweisung per 19. Mai 2025 (act.



B.1). Das Gericht darf einer Partei nicht mehr und nichts Anderes zusprechen, alssie
verlangt, und nicht weniger, as die Gegenpartei anerkannt hat (Art. 58 Abs. 1 ZPO). Die
Dispositionsmaxime verbietet dem urteilenden Gericht allerdings nicht, den eigentlichen
Sinn des Rechtsbegehrens durch Auslegung zu ermitteln und dessen Zul&ssigkeit danach
und nicht nach dem unzutreffenden Wortlaut zu beurteilen (SEILER, in: Sutter-Somm et al.
[Hrsg.], Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung, 4. Aufl. 2025, Art. 58 N.
10; Urteil des Bundesgerichts 5A_621/2012 vom 20. Mérz 2013 E. 4, BGE 140 111 159 E.
4.4). Diestat denn auch die Vorinstanz. Da der Vermieter nie wissen kann, wie lange das
erstinstanzliche Ausweisungsverfahren dauert, kann von ihm von vornherein nicht die
Beantragung eines exakt passenden Raumungstermins verlangt werden. Fur die Anrufung
des Rechtsgrundsatzes "impossibilium nulla obligatio” durch den Berufungskléger besteht
kein Raum. Die Ruge ist haltlos. Eine Verletzung der Dispositionsmaxime kann vorliegend
auch bereits deshalb nicht vorliegen, da esim Ermessen des Ausweisungsrichters steht, ob
und fallsjain welchem Umfang er eine sehr kurze Schonfrist, insbesondere zum
freiwilligen Verlassen des Mietobjektes ansetzt. Denn ein spéterer
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stellt ein Weniger dar, d.h. ein Minus und kein Mehr oder Aliud; esist milder, wirkt sich
zugunsten des Mieters aus und beschwert diesen nicht. Das Rechtsbegehren auf
Ausweisung per ein bestimmtes Datum umfasst im Sinne eines Minus somit implizit auch
eine spétere Ausweisung, solange sie dem Begehren nicht widerspricht. Unter dem
Blickwinkel der Dispositionsmaxime unzuléssig ware ein friherer Ausweisungstermin, da
dies Uiber das Beantragte hinausginge und den Mieter stérker belasten wirde, a's beantragt.
Vorliegend ist dies nicht der Fall, dem Berufungsbeklagten wurde weniger zugesprochen,
als beantragt. Die Dispositionsmaxime wurde nicht verletzt. 3.6.3. Der Berufungsklager
holte den angefochtenen Entscheid vom 5. Mai 2025, mitgeteilt am gleichen Tag, am 13.
Mai 2025 ab (RG-act. 12). Die Frist zur Berufung lief am 23. Mai 2025 ab. Da der
Berufung von Gesetzes wegen aufschiebende Wirkung zukam (Art. 315 Abs. 1 ZPO),
verstrich der R&umungstermin vor der frihestmoglichen Vollstreckbarkeit des
angefochtenen Entscheids. Insoweit ist dem Berufungskléger zuzustimmen. Entgegen
seinem Daflrhalten hat dies jedoch nicht die Nichtigkeit von Dispositivziffer 1 und 2 zur
Folge (act. A.1, Rz. 20) . Vielmehr gilt in einer solchen Situation, dass nach Ablauf der
gewahrten zusétzlichen R&umungsfrist und Eintritt der Vollstreckbarkeit ein Mietobjekt
unverziglich zu verlassen ist. Die Berufung erweist sich auch in diesem Punkt als
unbegriindet. Betont sei der Klarheit halber, dass angesichts der rechtzeitigen Anfechtung
des vorinstanzlichen Entscheids und der der Berufung von Gesetzes wegen zukommenden
aufschiebenden Wirkung (Art. 315 Abs. 1 ZPO) die V ollstreckungsmassnahmen sowie
Strafandrohung von Art. 292 StGB (noch) keine Wirkung entfalten konnten und werden
dies auch nicht riickwirkend, wie der Berufungsklager zu befirchten scheint (vgl. dazu act.
A.1,Rz. 69-71, 111-113, 117- 118; ferner act. B.2). Wichtig ist in diesem Kontext, dass
keine V ollstreckbarkei tsbeschei nigungen ausgestellt werden, bevor die

V ollstreckungsmassnahmen umgesetzt werden kénnen (vgl. auch BACHOFNER, a a. O.,
Rz. 755, 870). 3.7. Der Berufungskl&ger moniert, die Vorinstanz habe ihm zu Unrecht keine
Nachfrist fir elne Stellungnahme angesetzt. Dadurch habe die V orinstanz sein rechtliches
Gehor verletzt (act. A.1, Rz. 84-89, 90-99, 100-110, 114, 116). 3.7.1. Die Vorinstanz stellte
per Einschreiben dem Berufungskl&ger mit Verfigung vom 31. Méarz 2025 das Gesuch des
Berufungsbeklagten samt Beilagen zu und setzte ihm eine Frist zur Einreichung seiner



schriftlichen Stellungnahme im Sinne von Art. 253 ZPO bis zum 16. April 2025 an. Zudem
wies sie unmissverstandlich
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Stellungnahme eingehen, wird keine Nachfrist angesetzt, aufgrund der Akten entschieden
und der schriftliche Entscheid mitgeteilt" (RG-act. 3). 3.7.2. Bei der Verfligung vom 31.
Mérz 2025 betreffend die Aufforderung des Berufungsklagers zur Stellungnahme zum
Ausweisungsgesuch handelt es sich fur den Berufungsklager um das sog.
verfahrenseinleitende Schriftsttick. Zutreffend erwog die Vorinstanz daher, dass fur das
Ausweisungsverfahren vor Zustellung der Verfigung vom 31. Marz 2025 noch kein
Prozessverhéltnis begriindet worden war; die Zustellfiktion von Art. 138 Abs. 3 ZPO mithin
nicht zur Anwendung gelangen konnte (act. B.1 E. 4.1 ff.). Wie die Vorinstanz weiter
zutreffend festhalt, ging die fragliche Verfigung vom 31. Mérz 2025 dem Berufungsklager
—nachdem er die Abholeinladung auf der Post verlangerte —am 28. April 2025 zu (act. B.1
E. E, 4.4; RG-act. 4i. V. m. RG-act. 6). Dies bestreitet der Berufungskléger auch nicht.
3.7.3. In der Folge tétigte der Berufungsklager am 30. April 2025 (Datum Poststempel) eine
Eingabe vor Vorinstanz (RG-act. 7). Die Eingabe weist as Referenz das Folgende aus:

"B. lA. Ausweisung (summarisches Verfahren) Proz. Nr. 135-2025-126
Anwaltsaufsicht: Einreichung von Unterlagen aus Vergleichsgesprachen” In der Eingabe
selbst ersucht der Berufungsklager die Vorinstanz um Prifung, ob gegen den
Rechtsvertreter des Berufungsbeklagten von Amtes wegen Anzeige bel der
Aufsichtskommission Uber die Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte des Kantons
Graubiinden zu erstatten sel, dies wegen Verletzung der Berufspflicht nach Art. 12 lit. a
BGFA. Dabei nimmt der Berufungsklager explizit Bezug auf die "Klagebeilagen zur Klage
vom 21. Mérz 2025", sprich dem Ausweisungsgesuch. Mit keinem Wort bezog der
Berufungsklager in besagter Eingabe inhaltlich zum Auswel sungsgesuch Stellung. Ebenso
wenig erwéhnt er darin, dass eine separate (inhaltliche) Stellungnahme zum Gesuch noch
folgen werde, geschweige denn ersuchte er um eine Fristerstreckung oder
Fristwiederherstellung (RG-act. 7). Bei dieser Ausgangslage durfte die Vorinstanz in guten
Treuen davon ausgehen, der Berufungskl&ger habe mit der Eingabe vom 30. April 2025
darauf verzichtet, zum Ausweisungsbegehren vom 21. Mérz 2025 (inhaltlich) Stellung zu
nehmen bzw. dass es sich bei der Eingabe vom 30. April 2025 (Datum Poststempel) um
digjenige Stellungnahme handelt, fur die mit Verfigung vom 31. Méarz 2025 Frist angesetzt
wurde. Durch seine Eingabe vom 30. April 2025 (Datum Poststempel) ist belegt, dass er
vom Ausweisungsverfahren an sich sowie dem Inhalt des Gesuchs im Besonderen samt
dessen Beilagen Kenntnis genommen hatte (vgl. RG-act. 7). Fur
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Ermessen und Verantwortungsbereich. Die Vorinstanz wies die Eingabe vom 30. April
2025 (Datum Poststempel) im Ubrigen auch nicht als verspétet zuriick. Der
Berufungsklager kann sich angesichts der unmissversténdlichen Sdumnisfolgen in der
Verfigung vom 31. Mérz 2025 sowie seiner getatigten Eingabe vom 30. April 2025 (Datum
Poststempel) alsdann nicht in guten Treuen darauf berufen, er habe noch mit einer Nachfrist
gerechnet. Dies gilt umso mehr, als es sich beim Berufungsklager nicht um einen
juristischen Laien handelt. Auch die weiteren Vorbringen des Berufungsklagers hierzu
erweisen sich als unbehelflich, insbesondere wonach er irrttimlich davon ausgegangen sei,




den "Entwurf" der (inhaltlichen) Stellungnahme abgeschickt zu haben oder wonach er in
besagtem "Entwurf" die Ansetzung einer neuen Frist zur Stellungnahme beantragt hétte
(act. A.1, Rz. 88, 96; act. B.4; RG-act. 11). Eine Gehdrsverletzung liegt nicht vor. 3.7.4. Die
in der Lehre umstrittene Frage, ob dem Gesuchsgegner im Summarverfahren betreffend
Ausweisung bei Saumnis eine (sehr kurze) Nachfrist fir eine Stellungnahme anzusetzen ist,
braucht nach dem Gesagten vorliegend nicht vertieft zu werden (vgl. Urteil des
Kantonsgerichts von Graubiinden ZK2 20 46 vom 21. Februar 2021 E. 2.2.1u.a m. H. a.
BGE 138 111 483 E. 3.2 betr. prov. Rechtstffnung). Anzumerken ist indes, dass

bei spiel sweise das Obergericht Zurich in konstanter Praxis die Ansicht vertritt, dass bel
Saumnis betreffend die Einreichung einer Stellungnahme zum Auswei sungsbegehren im
summarischen Verfahren resp. im Verfahren des Rechtsschutzes in klaren Féllen keine
Nachfrist angesetzt werden muss (statt vieler Urteil des Obergerichts des Kantons Ziirich
LF200004 vom 26. Februar 2020 E. 5.2; gl. M. Obergericht Thurgau RBOG 2020 Nr. 15).
3.8. Der Berufungsklager sieht sodann im héngigen Schlichtungsverfahren ein
Verfahrenshindernis, welches bereits bei Einleitung des Ausweisungsverfahrens bestanden
habe (act. A.1, Rz. 92-93). Wie die Vorinstanz zutreffend erwog, steht ein rechtshangiges

K undigungsschutzverfahren einem Ausweisungsverfahren im Rechtsschutz in klaren Féllen
nicht grundsétzlich entgegen (act. B.1 E. 5.1.2.1 m. H. a. BGE 141 [1] 262). In besagtem
Leitentscheid hielt das Bundesgericht ausdrticklich fest, dass ein Begehren um Ausweisung
eines Mieters im Verfahren um Rechtsschutz in klaren Fallen nach Art. 257 ZPO auch dann
zuléssig ist, wenn der Mieter die vorangehende K tindigung gerichtlich angefochten hat und
dieses Verfahren hangig ist (ibid. E. 3.21.). Die gegen die Anwendbarkeit des
Leitentscheids auf das vorliegende V erfahren angefiihrten Argumente des Berufungsklagers
infolge des Versdbhnungszwecks des Schlichtungsverfahrens
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Leitentscheid nicht um ein "ordentliches Verfahren vor Handelsgericht” ging, "welchem das
summarische Verfahren laut Bundesgericht nicht entgegenstand”, sondern um ein
summarisches Auswei sungsverfahren vor Handel sgericht, dem ein vor Schlichtungsbehérde
rechtshangiges mietrechtliches K iindigungsschutzverfahrens nicht entgegenstand, wie auch
in der vorliegenden Konstellation die Rechtshangigkeit des K tindigungsschutzverfahrens
vor Schlichtungsbehorde fur Mietsachen Préttigau/Davos der Beurtellung des
Ausweisungsbegehrens im Verfahren um Rechtsschutz in klaren Féllen nach Art. 257 ZPO
durch die Vorinstanz bzw. durch das Obergericht nicht entgegensteht. Er macht
insbesondere nicht geltend, es sei vor Einleitung des Ausweisungsverfahrensim

K dndigungsschutzverfahren eine Widerklage auf Ausweisung erhoben worden (hierzu
ausfuhrlich BACHOFNER, a. a. O., Rz. 345 ff.; ferner Rz. 370 f.). Dergleichen wére dem
Gericht denn auch nicht bekannt. Lediglich der Vollstéandigkeit halber sei vermerkt, dass
das Schlichtungsverfahren bis zum rechtskraftigen Abschluss des vorliegenden
Berufungsverfahrens sistiert wurde. 4. Das Gericht gewahrt Rechtsschutz im summarischen
Verfahren, wenn zum einen der Sachverhalt unbestritten oder sofort beweisbar (Art. 257
Abs. 1lit. aZPO) und zum anderen die Rechtslage klar ist (Art. 257 Abs. 1 lit. b ZPO). 5. In
der Sache beruft sich der Berufungskléger (unter anderem) darauf, die Partelen hétten einen
neuen Mietvertrag fur April und Mai 2025 geschlossen. Sofern die Gegenpartei dies
bestreiten sollte, habe sie zumindest unklare Tatsachen- und Rechtsverhdtnisse geschaffen,
weshalb auf das Ausweisungsbegehren nicht einzutreten gewesen ware (act. A.1, Rz. 97-99,
115; act. B.4-5; RG-act. 9, 11). Der Berufungsklager will dies aus einer



Mail-Korrespondenz mit dem Berufungsbeklagten bzw. dessen Rechtsvertreter vom 28.
April 2025 und dem 15. Mai 2025 sowie aus zwei Zahlungsbefehlen ableiten (RG-act. 9,
11; act. B.2). Dem kann nicht zugestimmt werden. Esist nicht erkennbar, dass die
Ausfuhrungen des Rechtsvertreters bzw. des Berufungsbeklagten als ein (konkludentes)
Zustandekommen eines neuen Mietvertrages interpretiert werden konnten. Im Gegenteil
musste dem Berufungsklager aufgrund der Formulierung der Mail sowie der
Gesamtumsténde klar sein, dass der Berufungsbeklagte lediglich einen (freiwilligen)
Wohnungstibergabetermin vereinbaren wollte bzw. sicherstellen wollte, dass der
Berufungskléger einem Handwerker Zutritt zur Wohnung verschaffen werde. Daran éndert
auch diein den Mails und dem Betreibungsbegehren verwendete Terminologie
("Mietvertrag", "Mietzins') nichts (act. A.1, Rz. 97 f., 115; act. B.4-5; RG-act. 9, 11).
Betreffend Mietzinse gilt
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Verbleibs des Mieters ein Schadenersatzanspruch zusteht, der im Zweifel der Hohe des
friheren Mietzinses entspricht. Vorliegend geht es offenbar lediglich um zwel zusétzliche
Monate (April und Ma 2025) in diesem Sinne. Darin kann kein Indiz fir einen
stillschweigenden Abschluss eines neuen Mietvertrages gesehen werden (vgl. ferner
WEBER, in: Widmer Luchinger/Oser [Hrsg.], Balser Kommentar, Obligationenrecht |, 7.
Aufl. 2020, Art. 257d N. 14). Damit kann resp. konnte der klare Fall nicht mit dem
Argument verneint werden, es sei nicht auszuschliessen, dass ein neuer Mietvertrag
entstanden sel. Wie es sich mit den diesbezlglichen Vorbringen des Berufungskléagers
novenrechtlich verhdt, braucht nicht vertieft zu werden. Festzuhalten ist indes, dass
entgegen dem Berufungsklager die Vorinstanz seine Eingabe vom 25. Februar 2025 (Datum
Poststempel: 5. Mai 2025; Datum Eingang: 6. Mai 2025; RG-act. 9) jedenfalls nicht mehr
berlicksichtigen konnte, da der Endentscheid bei Eingang des Schreibens bereits ergangen
und mitgetellt war. Das Datum der effektiven Zustellung des vorinstanzlichen Entscheids
an den Berufungskl&ger bleibt dabei selbstredend irrelevant (act. A.1, Rz. 97-99, 115). 6.
Weiter wehrt sich der Berufungsklager mit verschiedenen Argumenten gegen die
Kindigung an sich (act. A.1, Rz. 119-170). Damit macht er letztlich ebenfalls geltend, die
Voraussetzung von Art. 257 ZPO seien entgegen der Vorinstanz nicht gegeben, was zu
einem Nichteintreten auf das Ausweisungsgesuch hétte fuhren missen.
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/23 11. August 2015 E. 4.2.2). Ist namlich eine Kindigung wie vorliegend (E. 6.2 ff.) nicht
innert Frist angefochten worden, ist sie (oder gilt siejedenfalls as) guiltig und die
prozessualen Besonderheiten der Kiindigungsanfechtung (insh. Art. 247 ZPO) kommen gar
nicht zum Tragen, womit auch kein Grund fur verfahrensrechtliche Besonderheiten im
Verfahren um Rechtsschutz in klaren Féllen besteht (Urteil des Obergerichts Zirich
LF210055 vom 16. Oktober 2021 E. 2.2). Wie nachstehend zu zeigen ist, wére die Berufung
aber auch abzuweisen, wenn die Vorbringen a's zulassige Noven erachtet wirden.
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| 23 vorbehalten, dass das Abholen einer Sendung am Tag nach der Avisierung bel
unvorhergesehenen Abwesenheiten oder im Krankheitsfall unzumutbar sein kann (vgl.
WEBER, a. a. O., Art. 266a N. 1d). Das Bundesgericht ist jedenfalls bei
Ferienabwesenheiten streng. Solche andern nichts an der Fiktion des Empfangs am Tag



nach der Avisierung (BGE 143 111 15 E. 4). Ferner kdnnen Abwesenheiten ausnahmsweise
fr relevant befunden werden, wenn die kiindigende Partei von der Verhinderung der
anderen Partei Kenntnis hatte und den voribergehenden anderen Aufenthaltsort kannte;
eine solche Situation soll vom Vermieter nicht ausgenutzt werden kdnnen, um durch
geschickte Terminierung namentlich die rechtzeitige K tindigungsanfechtung durch den
Mieter zu vereiteln (vgl. BGE 140 111 244 E. 5.2).
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/ 23 Uberwiegende Wahrscheinlichkeit von Fehlern bei der Zustellung nachweist
(BACHOFNER, a. a. O., Rz. 137 m. H.). Vorliegend legte der Berufungsbeklagte das
amtliche Kundigungsformular, mit Begleitschreiben, sowie eine Sendungsverfolgung der
Schwel zerischen Post ins Recht. Das Datum auf der Sendungsverfolgung
(Sendungsaufgabe) stimmt mit demjenigen des Kindigungsformulars sowie dem
Begleitschreiben Uberein. Die Sendungsverfolgung weist den Berufungskléger als
Empfénger der eingeschriebenen Sendung aus. Gemass Sendungsverfolgung wurde dem
Berufungsklager besagtes Einschreiben am 25. Oktober 2024 zur Abholung gemeldet (act.
B.1E.5.1.2.3; RG-act. 1, Beilagen 4-5). Hiergegen fuhrt der Berufungsklager lediglich rein
theoretische und spekulative Zweifel an, wie beispielsweise es kbénne am selben Tag ein
Brief mit einem anderen Inhalt zugesandt worden sein, der Postavis konne bel der
Deponierung in Zeitungen und andere unverpackte Druckwerke geraten sein oder der
Postangestellte konne es unterlassen haben, einen Avis zu deponieren (act. A.1, Rz
143-155). Die entgegen dem Berufungskléger (act. A.1, Rz. 145) eben gerade bestehende
natUrliche Vermutung vermag er damit nicht zu widerlegen. Es bestehen keinerlel
Anhaltspunkte daf Ur, dass die Postzustellung nicht einwandfrel funktioniert haben kdnnte.
Dass die Verlangerung der Abholfrist durch den Berufungsklager unbeachtlich bleibt, hielt
bereits die Vorinstanz fest (act. B.1 E. 5.1.2.2).
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/ 23 Berufungsklager eine Nichtigkeit der Kindigung abzuleiten. Die Vorwirfe sind von
vornherein ungeeignet dem angefochtenen Entscheid etwas entgegenzuhalten (vgl. denn
auch RG-act. 1, Rz. 8). Die Vorwiirfe bilden im Ubrigen offenbar Gegenstand eines seitens
des Berufungskl&gers initiierten Strafverfahrens. Ob die Staatsanwaltschaft letzteres an die
Hand nahm, ist dem Gericht nicht bekannt.
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/ 23 8. Der Berufungsklager erhebt eventualiter eine Kostenbeschwerde (act. A.1, S. 2). Da
er in der Hauptsache Berufung einlegt, unterliegt allerdings auch der Kostenentscheid der
Berufung.

E. 23
/ 23 Eswird erkannt:
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