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

Erwagungen

E.1l

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

E.11

Als Rechtsmittel gegen solche Entscheide ist in vermogensrechtlichen Angelegenheiten die
Beschwerde nach Art. 319 ff. ZPO gegeben, wenn der Streitwert der zuletzt
aufrechterhaltenen Rechtsbegehren den Betrag von CHF 10'000.00 nicht erreicht (Art. 319
lit. ai. V. m. Art. 308 Abs. 2 ZPO). Die Vorinstanz berechnete den Streitwert ihres
Verfahrens nach Massgabe der Mietzinse fir eine Verfahrensdauer von sechs Monaten bis
zur effektiven Ausweisung. Das ergab auf Basis des vereinbarten monatlichen Mietzinses
von CHF 1'100.00 ein Total von CHF 6'600.00 (act. B.16 E. 8; RG-act. 11.2). Demiist zu
folgen, da die Beendigung des Mietverhaltnisses an sich nicht mehr als streitwertbildender
V erfahrensgegenstand angesehen werden kann (act. A.1; RG- act. 1.2; vgl. dazu BGE 144
[11 346). Der Streitwert erreicht die Streitwertgrenze fr eine Beschwerde in Zivilsachen
gemass Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG daher nicht.

E.12

Bei einem im summarischen Verfahren ergangenen Entscheid betragt die Rechtsmittelfrist
zehn Tage. Der angefochtene Entscheid ging den Beschwerdefiihrern am 30. Mai 2025 zu
(RG-act. V.3-4). Die Eingabe vom 7. Juni 2025 (Datum Poststempel; Datum Eingang: 11.
Juni 2025; act. A.1) erfolgte damit fristgerecht.

E.13

Der vorliegende Entscheild ergeht in einzelrichterlicher Kompetenz der Vorsitzenden der
zweiten Zivilkammer (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. 1 lit. aOGV [BR 173.010]). 2. Die Beschwerde ist
schriftlich und begriindet einzureichen (vgl. Art. 321 Abs. 1 ZPO). Sie hat konkrete
Rechtsbegehren zu enthalten, aus denen hervorgeht, in welchem Umfang der
vorinstanzliche Entscheid angefochten wird. Namentlich ist bestimmt zu erkl&ren, welche
Anderungen im Dispositiv des angefochtenen Entscheids verlangt werden. Alsdann ist in
der Begrindung darzulegen, aus welchen Grinden der angefochtene Entscheid falsch ist
und deshalb abgedndert werden muss. Die Begriindung hat sich mit dem angefochtenen
Entscheid und den darin enthaltenen Erwagungen sachbezogen auseinanderzusetzen (vgl.
FREIBURGHAUS/AFHELDT, in: Sutter-Somm et a. [Hrsg.], Kommentar zur



Schwei zerischen Zivilprozessordnung, 4. Aufl. 2025, Art. 321 N. 14 f.;
HUNGERBUHLER, in: Brunner/Vischer/Schwander [Hrsg.], Schweizerische
Zivilprozessordnung, Kommentar, 3. Aufl. 2025, Art. 321 N. 17 ff. sowie Art. 311 N. 16 ff.
und N. 30 ff.). 2.1. Das Beschwerdeverfahren ist keine Fortsetzung des erstinstanzlichen
Verfahrens, sondern bezweckt eine rechtsstaatliche Kontrolle desselben. Die
Rechtsmittelinstanz hat zu prifen, ob die Vorinstanz den ihr unterbreiteten Sachverhalt
nicht offensichtlich falsch gewirdigt und aufgrund dieses Sachverhalts das Recht korrekt
angewendet hat. Dabel ist sie an die vorgebrachten Beschwerdegriinde gebunden (Botschaft
zur Schweizerischen Zivilprozessordnung [ZPO] vom 28. Juni 2006, BBI 2006 7221 ff., S.
7379; STERCHI, in: Hausheer/Walter [Hrsg.], Berner Kommentar zur Schweizerischen
Zivilprozessordnung, 2012, Art. 326 N. 1). Neue Antrage, neue Tatsachenbehauptungen
und neue Beweismittel sind im Beschwerdeverfahren ausgeschlossen (Art. 326 ZPO).

E.5

/ 12 Dasselbe gilt fur den Streitwert des Gesuches um unentgeltliche Rechtspflege (vgl. statt
vieler Urteile des Bundesgerichts 5A_606/2018 vom 13. Dezember 2018 E. 1.1 1;
5A_546/2016 vom 25. Oktober 2016 E. 1 mit Verweis auf BGE 137 111 308 E. 1.1).

E.6

/12 2.2. Bei Rechtsmitteleingaben von Laien braucht es keinen formellen Antrag, sondern
geniigt auch eine Formulierung in der Begriindung, aus der sich mit gutem Willen
herauslesen l&sst, wie die Rechtsmittelinstanz entscheiden soll. Zur Begriindung reicht aus,
wenn auch nur ganz rudimentdr zum Ausdruck kommt, an welchen Mangeln der
angefochtene Entscheid leidet resp. weshalb der angefochtene Entscheid nach Auffassung
der beschwerdeflihrenden Partel unrichtig sein soll. Sind auch diese V oraussetzungen nicht
gegeben, wird auf eine Beschwerde nicht eingetreten (vgl. Art. 321 Abs. 1 ZPO; STERCHI,
a a 0., Art. 321 N. 18 und 22). 3. Die Vorinstanz wies die Beschwerdefiihrer mit dem
angefochtenen Entscheid an, das Mietobjekt bis spatestens am 14. Juni 2025 zu raumen und
Zu verlassen sowie in ordnungsgemassem Zustand mit allen Schllsseln zurlickzugeben.
Zusammengefasst erwog sie, gemass dem Vergleich vom 24. November 2023 hétten sich
die BeschwerdefUhrer verpflichtet, die fragliche Liegenschaft bis spétestens am 30. April
2025 zu verlassen und diese der Beschwerdegegnerin in geraumtem Zustand
zurlickzugeben. Nach Art. 241 Abs. 2 ZPO habe ein Vergleich die Wirkung eines
rechtskraftigen Entscheides. Mit Abschreibungsentscheid vom 24. November 2023 habe
das Regionalgericht das Verfahren abgeschrieben. Der Entscheid sei unangefochten in
Rechtskraft erwachsen. Demnach habe die Beschwerdegegnerin einen ausgewiesenen
Anspruch gegen die Beschwerdefiihrer auf Uberlassung des Mietobjektes. Es sei somit von
einem in rechtlicher und tatséchlicher Hinsicht klaren Fall auszugehen. Der Verbleib der
Beschwerdefiihrer im Mietobjekt ab dem 30. April 2025 sei unrechtmassig. Sie hétten das
Mietobjekt zu verlassen und dieses gerdumt der Beschwerdegegnerin zu Uberlassen. Das
Erstreckungsgesuch der BeschwerdefUhrer in ihrer Stellungnahme vom 23. Mai 2025 sei
offensichtlich verspétet erfolgt (Art. 273 Abs. 2 lit. b OR). Ohnehin sei gemass dem
Vergleich vom 24. November 2023 eine zweite Erstreckung ausgeschlossen. Doch selbst
bei einer materiellen Beurteilung des Erstreckungsgesuchs wére dieses im vorliegenden Fall
abzuweisen, zumal die Beschwerdefihrer Uber ihre Auszugspflicht bereits seit Ende
November 2023 Bescheid wussten und keinerlei Suchbemihungen darlegten. Schliesslich
konnten die Beschwerdefthrer auch keinen Anspruch auf Verbleib in der fraglichen
Liegenschaft aus Art. 12 BV ableiten (act. B.16 E. 2.1 ff., 3.1 ff.). 3.1. Inihrer Beschwerde



bringen die Beschwerdefihrer nichts vor, weshalb die VVorinstanz zu Unrecht davon
ausgegangen sei, das Mietverhaltnis habe per 30. April 2025 rechtsguiltig geendet und die
Beschwerdefuhrer befénden sich seither ohne Rechtsgrund im Mietobjekt. Die
Beschwerdefiihrer machen in ihrer

E.7

/ 12 Beschwerde vielmehr erneut geltend, sich in finanziellen Schwierigkeiten zu befinden
und aufgrund des herrschenden Wohnungsmangels in der Schweiz noch keine Wohnung
gefunden zu haben (act. A.1; vgl. auch noch nachstehend E. 3.4.1). 3.2. Mit den
entscheldrelevanten Erwagungen der Vorinstanz setzen sich die Beschwerdefthrer damit
nicht auseinander und setzen diesen nichts entgegen. Sie legen weder dar, inwiewelit die
Vorinstanz den Sachverhalt falsch festgestellt, noch, inwiefern sie das Recht falsch
anwendet habe (Art. 320 lit. aund b ZPO). Die Beschwerdebegriindung gentigt damit den
obgenannten Anforderungen nicht (vorstehend E. 2 ff.), und zwar selbst unter
Beriicksichtigung, dass es sich um eine Laieneingabe handelt. 3.3. Auf die Beschwerde ist
nicht einzutreten (zum Antrag betreffend Mietzinse noch nachstehend E. 4). 3.4. Wiesich
aus den nachstehenden Erwé&gungen ergibt, wére der Beschwerde aber, selbst wenn auf sie
einzutreten wére, kein Erfolg beschieden. 3.4.1. Die BeschwerdefUhrer stellen in der
Beschwerdeschrift den Antrag, der vor- instanzliche Entscheid sei aufzuheben (act. A.1, S.
5). Zur Begrindung verweisen sie im Wesentlichen auf ihre prekére finanzielle Situation,
die Grunde, welcheihrer Ansicht nach zu ihren finanziellen Schwierigkeiten gefihrt hatten,
und den in der Schweiz herrschenden Wohnungsmangel. Der Beschwerdefiihrer habe sich
fUr den Privatunterricht zu Hause der drei Kinder selbsténdig machen miissen. Besagte
selbstandige Erwerbstétigkeit habe seit dem 1. Juni 2023 lediglich einen Umsatz von CHF
4'986.50 generiert. Die Familie lebe vom Pensionskassenguthaben des Beschwerdefiihrers
und dem Verkauf ihres Hab und Gutes. Die Vorinstanz habe mit dem angefochtenen
Entscheid entschieden, dass sie ihr Miethaus per 14. Juni 2025 zu verlassen hétten, obwonhl
sie als 5-kopfige Familie keine neue Wohnmoglichkeit hdtten und die V orinstanz tber ihre
schwierige finanzielle Situation in Kenntnis gewesen sei. Dartiber hinaus herrsche in der
Schweiz Wohnungsmangel und die D. als Vermieterin wolle das Mietobjekt ohnehin
sanieren, es bestiinden mithin keine Nachmieter, welche nun kein Obdach hétten (act. A.1,
S. 1ff.). 3.4.2. Die Vorinstanz stitzt ihren Entscheid auf den vor dem Regionalgericht im
K tindigungsschutz-/Erstreckungsverfahren abgeschl ossenen Vergleich vom 24. November
2023 bzw. den dazugehdrigen Abschreibungsentscheid vom gleichen Tag (RG-act. 11.4-5).
Der Vergleich beinhaltet die Feststellung, dass das Mietverhéltnis am 30. April 2025 ende,
wobel eine welitere Erstreckung explizit ausgeschlossen wurde. Ferner verpflichteten sich
die Beschwerdefuhrer zur

E.71

Die BeschwerdefUhrer haben wiederum ein Gesuch um unentgeltliche Rechtspflege fir das
vorliegende Verfahren gestellt (vgl. act. A.1, S. 1f.). Eine Person hat Anspruch auf
unentgeltliche Rechtspflege, wenn sie nicht Uber die erforderlichen Mittel verfugt und ihr
Rechtsbegehren nicht aussichtslos erscheint (vgl. Art. 117 ZPO). Dasich die von den
Beschwerdefiihrern erhobene Beschwerde a's offensichtlich unbegriindet und damit
aussichtslosim Sinne von Art. 117 lit. b ZPO erweist (vorstehend E. 3.2 ff.), ist das Gesuch
um Gewdahrung der unentgeltlichen Rechtspflege fir das vorliegende Beschwerdeverfahren
abzuweisen. An der Aussichtslosigkeit der Beschwerde im Sinne von Art. 117 lit. b ZPO
andert im Ubrigen auch die superprovisorische Gewahrung der aufschiebenden Wirkung



nichts. Letztere wurde einzig gewahrt, damit Blick auf die

11/ 12 schwerwiegenden drohenden Nachteile der Beschwerdefiihrer a's ausgewiesene
Mieter, die im Falle einer Zwangsvollstreckung noch im laufenden Rechtsmittelverfahren
nicht wiedergutzumachen sind, ihre Interessen digjenigen der Beschwerdegegnerin,
namentlich unter Beriicksichtigung der kurzen Dauer des Beschwerdeverfahrens, ohne
Weiteres tiberwogen (vgl. hierzu BACHOFNER, Die Mieterausweisung, 2019, Rz. 662 ff.).
Weiterungen, namentlich zur Mittellosigkeit der Beschwerdefuihrer (vgl. Art. 117 lit. a
ZPO), ertibrigen sich. Im Verfahren um die unentgeltliche Rechtspflege werden keine
Gerichtskosten erhoben (Art. 119 Abs. 6 ZPO).

E.7.2

Die obergerichtliche Entscheidgebthr ist auf CHF 500.00 festzusetzen und den
Beschwerdefiihrern je zur Halfte aufzuerlegen (Art. 106 Abs. 1 und Abs. 3 ZPO; BGE 118
[1 164 E. 2b; Art. 12 Abs. 2 VGZ [BR 320.210]; vgl. ferner Art. 15 Abs. 1VGZi. V. m.
Art. 38 Abs. 3 GOG).

E.73

Partei entschadigungen sind keine zuzusprechen. Den BeschwerdefUhrern nicht, weil sie
unterliegen und der Beschwerdegegnerin nicht, weil ihr im Rechtsmittel verfahren keine
Aufwendungen entstanden sind, die zu entschadigen waren.

12/ 12 Eswird erkannt:

E.8

/ 12 vertragsgeméssen Raumung und Ubergabe des Mietobjekts. Die Vorinstanz ordnete
antragsgemass V ol | streckungsmassnahmen an (vgl. Beschluss und Urteil des Obergerichts
Zurich PF160016 vom 9. Mai 2016 E. 3). Dieses Vorgehen wird von den
Beschwerdefuhrern al's solches auch nicht beanstandet. So bestreiten sie weder den
Vergleichsabschluss mit dem wiedergegebenen Inhalt bzw. den Abschreibungsentscheid
noch den gestutzt auf den Vergleich gewahrten Rechtsschutz (vgl. act. A.1; RG-act. 1.2).
3.4.3. Die Beschwerdefiihrer stellen sich indes, unter Hinwelis auf zahlreiche Unterlagen,
wie vorstehend dargetan, auf den Standpunkt, wegen ihrer finanziellen N6te sei ihnen ein
Auszug derzeit unzumutbar. Sie — al's 5-kopfige Familie — hétten bis heute noch keine neue
Wohngelegenheit gefunden (act. A.1, S. 1 ff.; act. B.1- 23; vorstehend E. 3.1, 3.4.1). Diese
Einwande personlicher Natur sind unbehelflich. Insbesondere vermag der Umstand, dass
die Ausweisung fir die Beschwerdefuhrer als Familie mit drei Kindern eine besondere
Hérte darstellt, an der Wirksamkeit des Vergleiches und damit an der giltigen Beendigung
des Mietverhaltnisses nichts zu andern. Ebenso wenig fuhrt die Tatsache, dass die
Beschwerdefiihrer offenbar noch keine neue Wohnmdglichkeit gefunden haben, oder der
pauschale Hinweis auf den in der Schweiz herrschenden Wohnungsmangel zu einer anderen
Beurteilung. Die Vereinbarung einer einmaligen und abschliessenden Erstreckung bis zum
30. April 2025 schliesst sodann eine weitere Erstreckung aus, mag die Ausweisung fir die
Beschwerdefiihrer noch so belastend sein. Im Ubrigen wére das Begehren um eine zweite
Erstreckung, sofern eine solche Uberhaupt in Frage gekommen wére, bis spétestens 60 Tage
vor Ablauf der ersten Erstreckungsfrist an die Schlichtungsbehérde zu richten gewesen
(Art. 273 Abs. 3 OR; so auch zu Recht die Vorinstanz act. B.16 E. 3.2). Die
Beschwerdegegnerin ist des Weiteren weder aufgrund ihrer Stellung als Gemeinde noch
gestutzt auf die Vorbringen der BeschwerdefUhrer (Sanierung der Liegenschaft, keine



Nachmieter, offentlich- rechtliche Unterstiitzung etc.) gehalten, diesen eine langere
Auszugsfrist zu gewéhren. Zwar mussten sich die BeschwerdefUhrer, sollten sie tatsachlich
keine Wohnung bzw. Ubergangsl 6sung finden und buchstablich auf der Strasse stehen, an
die ortlichen Sozialbehdrden wenden. Ein Anspruch auf Verbleib im streitgegenstandlichen
Mietobjekt besteht deswegen, wie bereits die Vorinstanz zutreffend erwog, aber von
vornherein nicht. 3.4.4. Die Vorinstanz sah im Sinne einer Vollstreckungsmodalitét eine
Frist von rund einem halben Monat vor, um so der Situation der Beschwerdefihrer bzw.
deren Familie Rechnung zu tragen und ihnen einen freiwilligen Auszug zu ermdglichen
(act. B.16 E. 4). Bei Ausweisungen aus Wohnbauten gilt es zu

E.9

November 2022 E. 8; 4A_207/2014 vom 19. Mai 2014 E. 3.1; 4A_391/2013 vom 17.
Dezember 2013 E. 7). Im vorliegenden Fall wissen die Beschwerdefihrer bereits seit dem
24. November 2023 um ihre Verpflichtung zum Auszug aus dem Mietobjekt per 30. April
2025. Sodann sind sie nunmehr seit dem 1. Ma 2025 mit der Riickgabe des Mietobjektesin
Verzug. Nachdem die Beschwerdefuhrer das Mietobjekt nicht von sich aus zurtickgaben,
initiierte die Beschwerdegegnerin ein Auswelisungsverfahren, wodurch die
Beschwerdefiihrer von einer sog. kalten Erstreckung profitierten. Die Vorinstanz gewdahrte
mit dem Auszugstermin per

E.14

Juni 2025 alsdann praxisgemass eine kurze Schonfrist. Bis zu diesem Zeitpunkt befinden
sich die Mieter seit zweieinhalb Monaten ohne Rechtsgrund im Mietobjekt. Damit trug die
Vorinstanz der bundesgerichtlichen Rechtsprechung und dem
Verhaltnismassigkeitsgrundsatz korrekt Rechnung. Die Gewahrung einer léngeren
(Schon-)Frist fur den Auszug kommt angesi chts des vorliegenden Nichteintretensentscheids
von vornherein nicht in Frage. Hiervon wére aber auch bel einem Eintreten abzusehen. Zum
einen kadme dergleichen vorliegend einer unzuléssigen (weiteren) Erstreckung gleich und
konnte daher von vornherein nicht gewahrt werden. Zum anderen wiirde die Gewahrung
einer langeren Schonfrist die schwierige personliche Situation der BeschwerdefUhrer, in der
sie sich zweifellos befinden, wohl auch nicht wesentlich entschérfen, zumal aus der
Beschwerde nicht hervorgeht, inwiefern in naher Zukunft mit einer Besserung zu rechnen
ist. Von einem freiwilligen, zeitnahen Auszug kann ferner bereits angesichts der eigenen
Vorbringen der BeschwerdefUhrer nicht ausgegangen werden. Der vorinstanzliche
Entscheid ist damit auch betreffend die Vollzugsmodalitéten nicht zu beanstanden. 3.4.5.
Demzufolge halten sich die BeschwerdefUhrer gegenwartig ohne Rechtsgrund im
Mietobjekt auf, und der Ausweisungsbefehl wurde zu Recht erteilt. Die Beschwerde
erwiese sich als offensichtlich unbegriindet und wére daher abzuwei sen, wére darauf
einzutreten (vgl. vorstehend E. 3.2 f.). 4. Schliesdlich beantragen die Beschwerdef Uihrer
erstmals, die Beschwerdegegnerin sei — solange wie die Beschwerdefihrer auf offentlich-

10/ 12 rechtliche Unterstiitzung angewiesen seien — zu verpflichten, fir ihre kiinftige
Wohnungsmiete den vollen Mietbetrag inklusive Nebenkosten zu Ubernehmen (act. A.1;
vgl. RG-act. 1.2). Dieser Antrag ist neu und damit unzulassig (Art. 326 Abs. 1 ZPO). Auf
den Antrag ist bereits aus diesen Griinden nicht einzutreten. Weiterungen zur Zustandigkeit
ertibrigen sich damit. 5. Der im angefochtenen Entscheid angesetzte spétere Termin fur die
Raumung der Wohnung durch die Beschwerdefihrer ist mittlerweile abgelaufen. Die
einstweilen (superprovisorisch) gewahrte aufschiebende Wirkung wird mit dem



vorliegenden Erkenntnis hinféllig. Im Gegensatz zur Vorinstanz erfolgt seitens des
Obergerichts praxisgemass indes keine direkte Mitteilung an das Polizeitkommando. 6. Bel
diesem Verfahrensausgang bleiben die BeschwerdefUhrer fir das erstinstanzliche Verfahren
kosten- und entschéadigungspflichtig. Ihre Beschwerde gegen die Verweigerung der
unentgeltlichen Rechtspflege vor Vorinstanz wird mit heutigem Urtell abgewiesen (ZR2 25
25), weshalb sich auch hinsichtlich der Liquidation der Prozesskosten keine Anderungen
am vorinstanzlichen Entscheid ergeben. Rigen gegen die erstinstanzlichen Gerichtskosten
und/oder die Parteientschadigung an sich, d. h. losgel 6st von ihrer Annahme des Obsiegens
mit Beschwerde gegen den Haupt- und/oder den Entscheid betreffend die unentgeltliche
Rechtspflege, erheben die Beschwerdefihrer keine. Bemerkt sei zudem, dass die
Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege vor Vorinstanz die Beschwerdefiihrer einzig
(einstweilen) von der Bezahlung der Gerichtskosten, nicht aber von der Leistung einer
Partei entschadigung an die Beschwerdegegnerin befreit hétte (Art. 118 Abs. 1 lit. b und
Abs. 3 ZPO; Art. 122 Abs. 1 lit. d ZPO). 7. Ausgangsgemass werden die Beschwerdefihrer
fur das zweitinstanzliche Beschwerdeverfahren kostenpflichtig (Art. 106 Abs. 1 ZPO).
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