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Erwagungen

E. 13

Juli 2017 ein Schlichtungsverfahren bel der Schlichtungsbehdrde fir Miete und Pacht
anhangig. Aufgrund des Nichterscheinens des Beklagten konnte an der
Schlichtungsverhandlung vom 19. September 2017 keine Einigung erzielt werden. Es
wurde dem Kl&ger die Klagebewilligung ausgestellt. Dieser reichte am 21. September 2017
beim 6rtlich und sachlich zusténdigen Gericht Klage im vereinfachten Verfahren ein und
stellte die Begehren, der Beklagte sei unter Androhung von Straffolgen nach Art. 292 des
Schwei zerischen Strafgesetzbuches (StGB, SR 311.0) im Unterlassungsfall zu verpflichten,
fr die Jahre 2012, 2013, 2014, 2015 und 2016 eine korrekte Nebenkostenabrechnung zu
erstellen und dem Klé&ger zuzustellen. Es sei der Beklagte unter Androhung von Straffolgen
nach Art. 292 StGB im Unterlassungsfall zu verpflichten, die Belege zu den
Nebenkostenabrechnungen 2012-2016 zu edieren. Zudem sei der Beklagte zu verpflichten,
dem Klé&ger zu bezahlen: CHF 2'592.75 zuzlglich Zinsvon 5 % seit dem 19. September
2011 (Ruckforderung Nebenkosten 2010) sowie CHF 4’ 357.05 zuzlglich Zinsvon 5 % seit
dem 20. Juni 2013 (Ruckforderung Nebenkosten 2011). Des Weiteren sei nach Vorlage der
Nebenkostenabrechnungen 2012-2016 dem Klager Frist zur Bezifferung allfélliger
diesbeziiglicher Riickforderungsanspriiche anzusetzen. Unter K osten- und
Entschédigungsfolgen zzgl. MwSt. zu Lasten des Beklagten. Zusétzlich stellte er ein
Gesuch um Gewahrung der unentgeltlichen Prozessfiihrung. 1.3 Die
Amtsgerichtsprasidentin des Richteramtes Olten-Gosgen gewéahrte der klagerischen Partel
mit Verflgung vom 28. September 2017 die unentgeltliche Rechtspflege und setzte dem
Beklagten Frist bisam 19. Oktober 2017 zur Einreichung einer schriftlichen
Stellungnahme, ansonsten Verzicht angenommen werde. Da der Beklagte der Verfligung
keine Folge leistete, setzte die Amtsgerichtsprasidentin ihm mit Verfligung vom 26.
Oktober 2017 eine Nachfrist bis zum 6. November 2017 zur Stellungnahme, ansonsten das
Verfahren ohne die unterlassene Handlung des Beklagten weitergefihrt werde. Mit
Verfigung vom 10. November 2017 stellte die Amtsgerichtsprasidentin fest, dass der
Beklagte auch innert der gesetzten Nachfrist keine Stellungnahme eingereicht habe. Die
Amtsgerichtsprasidentin verflgte sodann, der Beklagte werde verpflichtet fur die Jahre
2012, 2013, 2014, 2015 und 2016 bis am 15. Dezember 2017 eine korrekte
Nebenkostenabrechnung zu erstellen und dem Kléger zuzustellen. Des Weiteren wurde der
Beklagte verpflichtet, dem Kléger bis am 15. Dezember 2017 die Belege zu den
Nebenkostenabrechnungen 2012-2016 zuzustellen. Dies ales unter Androhung von Strafe
gemass Art. 292 StGB bei Zuwiderhandlung. 1.4 Mit Schreiben vom 29. November 2017
verstandigte Rechtsanwalt Oliver Kohli das Gericht, dass er vom Beklagten mandatiert
worden sei und Einsicht in die Akten verlange. Mit Verfiigung vom 7. Dezember 2017 liess
ihm die Amtsgerichtsprasidentin die Verfahrensakten zukommen. 1.5 Mit Gesuch vom 15.
Dezember 2017 ersuchte die Vertretung des Beklagten um Erstreckung der richterlichen



Frist zur Einreichung der Nebenkostenabrechnungen und Belege bis am 31. Januar 2018.
Mit Verfugung vom 18. Dezember 2017 kam die Amtsgerichtsprésidentin dem Gesuch
nach. Mit Schreiben vom 31. Januar 2018 gelangte die Vertretung des Beklagten erneut an
das Gericht, mit der Begriindung, dass aufgrund der Konkurser6ffnung tber die «[...]» dem
Beklagten die Frist erneut zu verlangern sei, bis am 28. Februar 2018. Mit Verfiigung vom
1. Februar 2018 und Berichtigung vom 5. Februar 2018 wurde dem Gesuch entsprochen
und dem Beklagten mittgeteilt, dass ihm die Frist letztmals bis am 28. Februar 2018
erstreckt werde. 1.6 Der Vertreter des Beklagten teilte dem Gericht mit Schreiben vom 28.
Februar 2018 mit, dass es aufgrund des Konkurses der Liegenschaftsverwaltung «[...]»
nicht moglich sai, Nebenkostenabrechnungen zu erstellen und vorzulegen. 1.7 Mit
Schreiben vom 20. Mé&rz 2018 gelangte die Rechtsvertreterin des Klagers an das Gericht
und forderte fir diesen gemass des in der Klage geltend gemachten Vorbehaltes des
Nachklagerechtes und der nun bezifferbaren Gesamtforderung die vollumféngliche
Rickzahlung der geleisteten Akontobeitrége. CHF 2'592.75 zuzliglich Zinsvon 5 % seit
19.09.2011 (Ruckforderung Nebenkosten 2010); CHF 4' 357.05 zuziglich Zins von 5 % seit
20.06.2013 (Ruckforderung Nebenkosten 2011); CHF 4’ 200.00 zuzlglich Zinsvon 5 % seit
01.01.2013 (Ruckforderung Nebenkosten 2012); CHF 4’ 200.00 zuzuglich Zinsvon 5 % seit
01.01.2014 (Ruckforderung Nebenkosten 2013); CHF 4’ 200.00 zuzuglich Zinsvon 5 % seit
01.01.2015 (Ruckforderung Nebenkosten 2014); CHF 4’ 200.00 zuzuglich Zinsvon 5 % seit
01.01.2016 (Ruckforderung Nebenkosten 2015); CHF 4’ 200.00 zuzuglich Zinsvon 5 % seit
01.01.2017 (Ruckforderung Nebenkosten 2016). 1.8 Aufgrund der Mitteilung des
Beklagten, dass es wegen der Konkurser6ffnung tber die «[...]» zurzeit nicht moglich sei
Nebenkostenabrechnungen zu erstellen und vorzulegen, verfiigte die
Amtsgerichtsprésidentin am 11. September 2018, dem Beklagten werde eine
Fristerstreckung bis am 11. Oktober 2018 gewéhrt. Er habe die Nebenkostenabrechnungen
2012-2016 inkl. Belege langstens bis zu diesem Zeitpunkt einzureichen, ansonsten Uber die
Klage aufgrund der Akten entschieden werde. In der Begriindung der Verfligung wurde der
Beklagte ein zweites Mal auf die Folge der Nichteinreichung hingewiesen. 2.1 Mitim
Dispositiv eréffneten Urteil vom 29. Oktober 2018 entschied die Amtsgerichtsprasidentin
von Olten-Gosgen Uber die Klage, wie zuvor mit Verfiigung angedroht, aufgrund der
Akten. Zusammengefasst stellte sie fest, dass der Beklagte keine Stellungnahme oder
Beweismittel zu den Akten beigefigt und auch des Weiteren keine Antrége gestellt habe.
Der Beklagte habe sich trotz mehrfacher Fristansetzung nicht vernehmen lassen und habe
keine Antrdge im Zusammenhang mit der Hauptforderung gestellt. Auch habe er keine
Einwendungen gegen die klagerischen Ausfihrungen erhoben. Die Amtsgerichtsprasidentin
sah die klagerischen Ausfihrungen somit als unbestritten an und verpflichtete den
Beklagten dazu, dem Klager sémtliche geleisteten Akontozahlungen zurlickzubezahlen.
Zudem wurde der Beklagte verpflichtet, die Gerichtskosten von CHF 2'500.00 zu tragen,
sowie dem Klager eine Partelentschadigung von CHF 2'050.80 zu leisten. 2.2 Frist- und
formgerecht erhob der Beklagte (nachfolgend: Berufungskl&ger) gegen das begrindete
Urteil am 4. Januar 2019 Berufung. Er stellte folgende Rechtsbegehren: 1. Das Urteil der
Vorinstanz im Verfahren vom 29. Oktober 2018 sei aufzuheben. 2. Die Sache sai zur
Durchfiihrung einer Hauptverhandlung mit anschliessender Neubeurteilung an die
Vorinstanz zurtickzuweisen. 3. Die Verfahrenskosten seien dem Kanton Solothurn
aufzuerlegen, eventualiter dem Berufungsbeklagten. 4. Der Kanton Solothurn, eventualiter
der Berufungsbeklagte, sei zu verpflichten, dem Berufungsklager fir das
Berufungsverfahren eine Partei kostenentschédigung gemaéss noch einzureichender



Kostennote zu bezahlen. 2.3 Mit Berufungsantwort des vormaligen Klagers (nachfolgend:
Berufungsbeklagter) vom 6. Mé&rz 2019 beantragte dieser: 1. Es sei die Berufung
abzuweisen und das Urteil des Richteramtes Olten-Gosgen vom 28. Oktober 2018 zu
bestétigen. 2. Eventualiter sei die Sache zur Neubeurteilung an die Vorinstanz
zurickzuweisen. 3. Unter Kosten- und Entschédigungsfolgen zuziiglich MWST zulasten
des Berufungskl&gers, eventualiter zu Lasten der Staatskasse. Zudem sei dem
Berufungsbeklagten die unentgeltliche Rechtspflege zu gewahren und in der Person der
Unterzeichneten eine unentgeltliche Rechtsbeistandin zu bestellen. 3. Fir die

Partei standpunkte und die Erwagungen der Vorinstanz wird grundsétzlich auf die Akten
verwiesen. Soweit erforderlich, ist nachstehend darauf einzugehen. 11. 1.1
Zusammengefasst bringt der Berufungsklager Folgendes vor: Das zustandige Gericht habe
auf die Anordnung eines Schriftenwechsels verzichtet und auch keine
Instruktionsverhandlung durchgeftihrt. Die Vorderrichterin habe dem Berufungsklager
bloss Frist zu einer freiwilligen Stellungnahme gesetzt, welcher der dazumal nicht
anwaltlich vertretene Berufungsklager nicht nachgekommen sei. Die Vorderrichterin habe
ohne eine Hauptverhandlung durchgeftihrt zu haben bereits materiellen Rechtsbegehren der
Gegenpartei zugestimmt. Zudem habe diese Verfiigung keine Rechtsmittel belehrung
enthalten. Ohne V orladung und Durchfiihrung einer Hauptverhandlung habe die
Vorderrichterin mit Urteil vom 29. Oktober 2018 sdmtlichen Rechtsbegehren der nun
berufungsbeklagten Seite entsprochen. Im vereinfachten Verfahren habe immer eine
Verhandlung stattzufinden. Gemass Art. 245 Abs. 2 ZPO habe das Gericht nicht das Recht,
auf eine Hauptverhandlung zu verzichten. Es sei auch nicht leichthin von einem Verzicht
einer Partel auf eine solche auszugehen. Dies gelte unabhangig davon, ob die beklagte Seite
ihr Recht zur Einreichung einer Stellungnahme wahrnehme. Ihr Ausbleiben zeitige keine
Saumnisfolgen, ihr Einreichen sai letztlich freiwillig. Das Gericht konne sich nicht auf Art.
219 ZPO berufen. Somit habe das erstinstanzliche Gericht Recht unrichtig angewendet
gemass Art. 310 lit. aZPO, indem es ein Urteil geféllt habe, ohne die Parteien zu einer
Hauptverhandlung vorzuladen. 1.2 Der Berufungsbekl agte wendet dagegen ein, dem zu
diesem Zeitpunkt bereits anwaltlich vertretenen Berufungskléger sei mit Verfigung vom
11. September 2018 ausdrticklich angedroht worden, dass das Gericht fur den Fall, dass der
Berufungskléger sich nicht zur Sache &ussere, einen Entscheid gestitzt auf die Akten féllen
werde. 1.3 Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine vermogensrechtliche Streitigkeit
mit einem Streitwert von weniger als CHF 30’ 000.00. Folglich kommen die Bestimmungen
des vereinfachten Verfahrens gemass Art. 243 ff. der Schweizerischen Zivilprozessordnung
(ZPO, SR 272) zur Anwendung, sowie subsididr gemass Art. 219 ZPO die Bestimmungen
uber das ordentliche Verfahren. Strittig und zu kl&ren ist vorliegend einzig, ob die
Vorinstanz zu Recht auf die Vorladung und Durchfihrung einer Hauptverhandlung
verzichten durfte. 1.4 Reicht die beklagte Partei trotz giltiger Fristansetzung keine
schriftliche Stellungnahme ein, ist sie saumig (Art. 147 Abs. 1 ZPO). Die Sdumnisfolgen
ergeben sich sinngemass aus den Bestimmungen zum ordentlichen Verfahren (Art. 219
ZPO). Der sGumigen Partei muss zuerst eine kurze Nachfrist gesetzt werden (analog Art.
223 Abs. 1 ZPO). Geht auch innert der Nachfrist keine schriftliche Stellungnahme ein, trifft
das Gericht den Endentscheid, wenn die Sache spruchreif ist, andernfalls |adt das Gericht
zur Verhandlung vor (analog Art. 223 Abs. 2 ZPO). Diese Sdumnisfolgen sind in der
Nachfristansetzung anzudrohen (vgl. Stephan Mazan in: Karl Spuhler et al. [Hrsg.], Basler
Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung, Zirich / Chur 2017, Art. 245 ZPO N
19). 1.5 Die Vorderrichterin setzte dem Berufungskléger mit Verfigung vom 28. September



2017 Frist bisam 19. Oktober 2017 zur Einreichung einer schriftlichen Stellungnahme zur
Klage, ansonsten Verzicht angenommen werde. Auf nicht erfolgte Stellungnahme des
Berufungsklagers setzte die Vorderrichterin eine Nachfrist bisam 6. November 2017, mit
der Androhung, dass das V erfahren ohne Handlung des Beklagten weitergefiihrt werde.
Dem Berufungsklager wurde danach Frist gesetzt bis am 15. Dezember 2017 die
Nebenkostenabrechnungen und die dazugehdrigen Belege einzureichen. Diese Frist wurde
zuerst bisam 31. Januar 2018 und danach bis am 28. Februar 2018 verléngert. Dem
Berufungskléager wurde eine letzte Fristerstreckung gewahrt bis am 11. Oktober 2018, um
die erforderlichen Nebenkostenabrechnungen und Belege einzureichen, dies unter der
Androhung, dass ansonsten aufgrund der Akten entschieden werde. Zusétzlich wurde in der
Begrundung der letzten Fristverlangerung, mit Verfligung vom 11. September 2018, ein
weiteres Mal auf die Folgen der Nichteinreichung der zu edierenden Unterlagen
hingewiesen. 1.6 Da der Berufungsbeklagte trotz diverser Nachfristansetzungen keine
Stellungnahme eingereicht hat, durfte die Vorderrichterin ohne Durchfihrung einer
Verhandlung Uber die spruchreife Sache befinden. Dem Berufungsklager wurde
rechtsgenuglich Frist und Nachfrist gesetzt. Zudem war er anwaltlich vertreten. Die Folgen
seines zivilprozessualen Schweigens wurden ihm seit dem 29. November 2017 mehrmals
angedroht. Die Ruge, er habe nicht Gelegenheit erhalten, sich in einer Verhandlung zur
Sache aussern zu konnen, ist nicht zu hdren. Jedermann hat in der Ausiibung seiner Rechte
und in der Erfullung seiner Pflichten nach Treu und Glauben geméss Art. 2 des

Schwei zerischen Zivilgesetzbuches (ZGB, SR 210) und Art. 52 zu handeln. Es wiirde Treu
und Glauben widersprechen, wenn der Berufungskléger nach mehrmaliger Aufforderung
durch die Vorderrichterin zur Sache Stellung zu nehmen, sich nun auf den Standpunkt
berufen konnte, er sei in seinen Rechten verletzt worden, well er keine Gelegenheit erhalten
hétte, sich zu aussern. 1.7 Der durch den Vertreter des Berufungsklagers vorgebrachte
Bundesgerichtsentscheid BGE 140 I11 450 (zweite Seite des Entscheids) ist insofern nicht
einschlagig, als dass das zusténdige Gericht im erwahnten Entscheid pflichtwidrig dem
Beschwerdefuhrer nicht den Verlust seines Rechtes androhte und ihm auch keine Nachfrist
angesetzt hatte, sondern ihm von Beginn weg sein Recht entzog, sich zu aussern, indem es
weder einen Schriftenwechsel, noch eine Verhandlung fir nétig befand. Erschwerend
kommt hinzu, dass der BeschwerdefUhrer, in vorgenanntem Fall, lediglich Uber einen
Laienvertreter verfiigte und nicht anwaltlich vertreten war. 2.1 Aus dargelegten Grinden
muss die Berufung abgewiesen werden. Entsprechend wird der Berufungskl&ger kosten-
und entschadigungspflichtig. 2.2 Der Berufungsklager hat die Kosten des
Berufungsverfahrens zu bezahlen, welche auf CHF 2'500.00 festzusetzen sind. 2.3 Zudem
hat er den Berufungsbeklagten zu entschadigen. Die an den Berufungsbeklagten zu
bezahlende Parteientschadigung wird antragsgeméass auf CHF 1'255.15 (inkl. MwSt. und
Auslagen) festgesetzt. Wie bereits vor der Vorinstanz, ist dem Berufungsbeklagten auch fur
das obergerichtliche Verfahren die unentgeltliche Rechtspflege zu gewahren und ihm als
unentgeltliche Rechtsbei sténdin Rechtsanwaltin Sophie Balz beizuordnen. Fiir einen Betrag
von CHF 834.00 besteht wahrend zweler Jahre eine Ausfallhaftung des Staates.
Vorbehalten bleibt der Riickforderungsanspruch des Staates wéhrend 10 Jahren sowie der
Nachzahlungsanspruch der unentgeltlichen Rechtsbeisténdin im Umfang von CHF 421.15
(Differenz zum vollen Honorar), sobald der Berufungsbeklagte zur Nachzahlung in der
Lageist (Art. 123 ZPO).
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