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Erwagungen

E.8

Januar 2017 einen Mietvertrag fur ein 4-Zimmer-Einfamilienhaus mit Garage, [...] in[...],
auf elne unbestimmte Mietdauer mit Mietbeginn 1. April 2017 ab. 1.2 Mit E-Mail vom 10.
Oktober 2021 teilten die Vermieter den Mietern mit, dass sémtliche Verbauungen [im
Garten] (bis auf das Tomaten- und Gartenhaus) zu entfernen seien und nicht wieder ersetzt
werden dirften. 1.3 Mit E-Mail vom 24. Januar 2022 an die Mieter erklérten die Vermieter,
sie (die Mieter) hatten ihr Grundstiick ohne ihre Bewilligung «verbaut und verschandelt».
Sie stellten den Mietern in Aussicht, in den néchsten Tagen einen Brief mit Bedingungen
zur Fortfuhrung des Mietverhéltnisses zu erhalten. Die Kindigung wurde vorbehalten. 1.4
Am 1. Februar 2022 schlossen die Parteien eine Vereinbarung, in welcher u.a. festgehalten
wurde, dass ohne schriftliche Genehmigung der Vermieter keine Veranderungen im und
ums Haus vorgenommen werden durfen. 1.5 Mit E-Mail vom 7. Mérz 2022 an die Mieter
hielten die Vermieter fest, es sei wieder und ohne ihre Erlaubnis eine Verbauung
(Sichtschutz an der Frontseite des Gartens) vorgenommen worden. 1.6 Mit Einschreiben
vom 8. Mérz 2022 an die Mieter erklérten die Vermieter, sie wirden darauf bestehen, dass
samtliche Punkte der Vereinbarung vom 1. Februar 2022 strikte eingehalten werden. Die
neue Verbauung (Sichtschutz) sei somit innert finf Tagen zu entfernen. 1.7 Die Mieter
gelangten am 10. Mérz 2022 an die Schlichtungsbehdrde fir Miete und Pacht
Dorneck-Thierstein und beantragten, die Vereinbarung vom 1. Februar 2022 sei fur nichtig
zu erkléren. 1.8 Mit Einschreiben vom 25. Mé&rz 2022 setzten die Vermieter den Mietern
nochmals Frist bis 30. Mé@rz 2022 zur Entfernung des Sichtschutzes. 1.9 Am 8. April 2022
kindigten die Vermieter den Mietvertrag ausserordentlich per 31. Mai 2022. Zur
Begriindung wurde ausgefihrt: «Ausserordentliche Kiindigung [...] nachdem unter
anderem trotz Abmahnungen 7.2.2022, 8.3.2022 und 25.3.2022 ein neuer Zaun
(Sichtschutz) erstellt und bis heute nicht entfernt worden war.» 1.10 Die Mieter gelangten
am 9. Mal 2022 erneut an die Schlichtungsbehdrde und verlangten, die Kindigung vom 8.
April 2022 sei fur ungultig zu erklaren, eventualiter sei das Mietverhdltnis zu erstrecken.
1.11 Am 16. Mai 2022 fanden die Schlichtungsverhandlungen vor der Schlichtungsbehérde
statt. Die Schlichtungsbehérde stellte am 30. Mai 2022 in beiden Verfahren die
Klagebewilligungen aus. 2.1 Am 30. Juni 2022 reichten die Mieter (nachfolgend Klager)
beim Richteramt Dorneck-Thierstein zwei Klagen ein. 2.1.1 In der Klage betreffend Miete
(Kundigung) stellten sie die folgenden Rechtsbegehren: 1. Es sei die Kindigung des
Mietvertrags vom 8. Januar 2017 per 31. Mai 2022 betreffend das Mietobjekt
4-Zimmer-Einfamilienhaus mit Garage, [...], fir ungultig zu erkldren und aufzuheben. 2.
Eventualiter sei das unter Ziff. 1 hiervor genannte Mietverhaltnis erstmalig um zwei Jahre
zu erstrecken. 3. Es sei den Klagern die unentgeltliche Rechtspflege und V erbei sténdung
durch die Unterzeichnete zu gewahren. 4. Unter o/e Kostenfolge zzgl. MWST zulasten der
Beklagten. 2.1.2 Mit Klage betreffend Miete/andere Griinde (Nichtigkeit der Vereinbarung



vom 1. Februar 2022) stellten sie folgende Rechtsbegehren: 1. Es sei festzustellen, dass die
Vereinbarung vom 1. Februar 2022 nichtig sei. 2. Eventualiter sei festzustellen, dass die
Vereinbarung vom 1. Februar 2022 unguiltig und rechtsunwirksam sai. 3. Es sai den Klégern
die unentgeltliche Rechtspflege und V erbei stdndung durch die Unterzeichnete zu gewéhren.
4. Unter o/e Kostenfolge zzgl. MWST zulasten der Beklagten. 2.2 Mit Klageantworten vom
12. September 2022 schlossen die Vermieter (nachfolgend Beklagte) auf kostenfallige
Abweisung der Klagen. 2.3 Mit Verfiigung vom 7. Oktober 2022 wurden die beiden
Verfahren vereinigt. 2.4 Anlasslich der am 14. Februar 2023 bzw. am 16. Mai 2023
durchgefiihrten Verhandlungen bestétigten die Parteien die bereits gestellten
Rechtsbegehren. 3. Mit Urteil vom 23. Mai 2023 wies die Amtsgerichtsprasidentin die
Klage(n) ab. 4.1 Gegen den begrindeten Entscheid erhoben die Kl&ger (nachfolgend auch
Berufungskléger) am 9. Oktober 2023 frist- und formgerecht Berufung an das Obergericht
des Kantons Solothurn mit den folgenden Rechtsbegehren: 1. Es sei das Urteil des
Richteramtes Dorneck-Thierstein vom 23. Mai 2023 vollstéandig aufzuheben. 2. Es sei die
Kundigung des Mietvertrags vom 8. Januar 2017 per 31. Mai 2022 betreffend das
Mietobjekt 4-Zimmer-Einfamilienhaus mit Garage, [...], fur ungultig zu erkl&ren und
aufzuheben. 3. Es sal festzustellen, dass die Vereinbarung zwischen den Parteien vom 1.
Februar 2022 nichtig sei. 4. Eventualiter sei festzustellen, dass die Vereinbarung vom 1.
Februar 2022 unguiltig und rechtsunwirksam sei. 5. Es sei den Klagern die unentgeltliche
Rechtspflege und Verbeistdndung durch den Unterzeichneten zu gewahren. 6. Unter o/e
Kostenfolge zzgl. MWST zulasten der Beklagten. 4.2 Mit Berufungsantwort vom 13.
November 2023 schlossen die Beklagten (nachfolgend auch Berufungsbeklagte) auf
Abweisung der Berufung, unter o/e-Kostenfolge (zuzuiglich Auslagen und MwSt.). 4.3 Mit
Replik vom 24. November 2023 hielten die Berufungsklager an den bereits gestellten
Rechtsbegehren fest. 5. Fir die Parteistandpunkte und die Erwégungen der Vorinstanz wird
grundsétzlich auf die Akten verwiesen. Soweit erforderlich, ist nachstehend darauf
einzugehen. 11. 1.1 Die Berufungsklager riigen eine Gehorsverletzung indem die Vorinstanz
keinen der von ihnen angerufenen Zeugen zugelassen habe. 1.2 Das Recht, angehért zu
werden, ist formeller Natur. Dessen Verletzung fuhrt ungeachtet der materiellen
Begriindetheit des Rechtsmittels zur Gutheissung des Rechtsmittels und zur Aufhebung des
angefochtenen Entscheides (vgl. BGE 1371 195 E. 2.2; 1351 187 E. 2.2). Die Ruge der
Gehorsverletzung ist deshalb vorweg zu behandeln. 1.3 Der Anspruch auf rechtliches Gehor
(Art. 29 Abs. 2 Schweizerische Bundesverfassung, BV, SR 101) gewdahrt den Parteien
insbesondere das Recht, mit rechtzeitig und formrichtig angebotenen erheblichen
Beweismitteln gehort zu werden. Keine Verletzung von Art. 29 Abs. 2 BV liegt vor, wenn
ein Gericht darauf verzichtet, beantragte Beweise abzunehmen, weil es aufgrund bereits
abgenommener Beweise seine Uberzeugung gebildet hat und ohne Willkir in
vorweggenommener Beweiswiirdigung annehmen kann, dass seine Uberzeugung durch
weitere Beweiserhebungen nicht gedndert wirde (BGE 136 1 229 E. 5.3; 1341 140 E. 5.3;
1311 153 E. 3). 1.4 Die Vorderrichterin hat am 14. Februar 2023 die Beweisverfiigung
erlassen. Eine Befragung der von den Kl&gern angerufenen Zeugen hat sie nicht
vorgesehen. Die Zeugen sollten beweisen, dass ihnen (den Mietern) von den Vermietern
(wiederholt) ein lebendéngliches Wohnrecht zugesichert worden sei. Da die Frage einer
Zusicherung eines (lebens anglichen) Wohnrechts fiir die Beurteilung der vorliegenden
Streitsache nicht von Relevanz war, durfte die VVorderrichterin auf die Einvernahme der
Zeugen verzichten. Aus dem gleichen Grund findet auch vor Obergericht keine Befragung
der (erneut) angerufenen Zeugen statt. Eine Gehorsverletzung ist nicht gegeben. 2. Die



Vorderrichterin prifte zuerst, ob die Vereinbarung vom 1. Februar 2022 nichtig oder
unverbindlich sei. Ferner prifte sie, ob die Vereinbarung eine einseitige
Vertragsveranderung darstellte und/oder ob eine Drohung vorliege. Im Ergebnis verneinte
sie alles. Zusammengefasst fuhrte sie Folgendes aus. Zum einen enthalte die Vereinbarung
Bestimmungen, die gesetzlich vorgesehen und auch im Mietvertrag enthalten seien (keine
V eranderungen ohne schriftliche Genehmigung). Zum anderen beinhalte die Vereinbarung
Konkretisierungen. Damit werde das Recht der Mieter nicht unzul&ssig eingeschrénkt. Die
Vereinbarung sehe zwar gewisse Nutzungsei nschrankungen vor, das Gebrauchsrecht der
Mieter werde damit aber nicht unzulassig beschnitten. So statuiere die Vereinbarung primar
Gebrauchsregeln beziiglich des Gartens, welcher im Mietvertrag lediglich als zum
Mietobjekt gehdrend aufgefiihrt werde. Die Gartengestaltung konne zwar als Teil der
Personlichkeitsentfaltung und damit als zentrale Funktion des Wohnens gesehen werden.
Dadie Gartengestaltung aber lediglich beziiglich gewisser Punkte eingegrenzt werde, sei
die Einschrénkung zuldssig. Die Vereinbarung stelle auch keine einseitige
Vertragsanderung zu Lasten der Mieter dar. Zum einen enthalte die Vereinbarung Klauseln,
die bereits im Mietvertrag geregelt seien, mithin gar keine Anderung darstellten. Zum
anderen enthalte die Vereinbarung keine einseitigen Verpflichtungen zu Lasten der Mieter.
So sehe die Vereinbarung vor, dass die Kosten fir den Riickbau und Ersatz von den
Vermietern ibernommen werde. Die weiteren, den Mietern auferlegten Verpflichtungen
beziiglich Abdeckungen, Entrimpelung, Unterlassen von Verbauungen etc. stellten im
Verhdtnis zu den Verpflichtungen der Vermieter keine tberméassigen Pflichten dar. Bel der
Kundigung handle es sich um ein Recht, das den Vermietern grundsétzlich jederzeit
zustehe, weshalb die Drohung mit einer solchen an und fir sich nicht widerrechtlich sai. Im
Anschluss priifte die Vorderrichterin, ob die Voraussetzungen fir eine ausserordentliche
Kundigung nach Art. 257f OR erflillt sind, ob es sich allenfalls um eine unzulassige
Verfahrenskiindigung handelt und ob das Mietverhaltnis zu erstrecken ist. Sie fuhrte dazu
zusammengefasst und im Wesentlichen Folgendes aus. Bereitsim Mietvertrag sei
festgehalten worden, dass Anderungen am Mietobjekt nur mit vorgangiger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters vorgenommen werden dirften. Seit Mietantritt im Jahr 2017
hétten die Mieter diverse Verdnderungen vorgenommen, ohne die schriftliche Zustimmung
der Vermieter einzuholen. So seien ein Tomatenhauschen, ein Gartenhduschen, ein «[...]»
und ein Sichtschutz erstellt worden. Mit E-Mail vom 7. Mérz 2022 sei den Mietern von den
Vermietern mitgeteilt worden, dass eine Verbauung ohne ihre Erlaubnis vorgenommen
worden sai (Sichtschutz), welche sofort wieder zu entfernen sei. Gleichzeitig sei den
Mietern die Kundigung angedroht worden. Diese Abmahnung sei auch noch per
eingeschriebenem Brief vom 8. Mé&rz 2022 und vom 25. Mérz 2022 erfolgt. Den Mietern sei
eine letzte Frist bis zum 30. Méarz 2022 zur Entfernung des von ihnen erstellten
Sichtschutzes gesetzt worden. Durch die Vornahme von Veranderungen ohne schriftliche
Zustimmung der Vermieter sei eine Sorgfaltspflichtverletzung ohne weiteres gegeben.
Diese sai zudem innert nutzlicher Frist schriftlich abgemahnt worden. Nach Ablauf der zur
Entfernung des Sichtschutzes angesetzten Frist hétten die Vermieter am 8. April 2022 die
ausserordentliche Kindigung per 31. Mai 2022 ausgesprochen. Nebst dem Sichtschutz
seien ferner drei kleinere Bauten (Gewéachshaus stidostlich, Unterstand westlich und
Geratehauschen nordostlich des Wohnhauses) erstellt worden, ohne vorgangig die
schriftliche Zustimmung der Vermieter einzuholen. Da die Schwere der
Sorgfaltspflichtverletzung auch insbesondere in der standigen Wiederholung von kleinen
Pflichtverletzungen bestehen kdnne, sei angesichts dieser diversen



Sorgfaltspflichtverletzungen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses fur die Vermieter nicht
mehr zumutbar. Die Voraussetzungen fur eine Kiindigung nach Art. 257f Abs. 3 OR
wrden demnach vorliegen und die Kiindigung sei guiltig. Entsprechend gelange Art. 271a
Abs. 1lit. d OR nicht zur Anwendung. Die Kiindigung wahrend des laufenden Verfahrens
sei daher zuldssig gewesen. Aus demselben Grund komme eine Erstreckung nicht in
Betracht. 3.1 Die Berufungskléger fuhren in ihrer Berufung zusammengefasst und im
Wesentlichen Folgendes aus: Der Garten und das Einfamilienhaus seien untrennbar
miteinander verbunden. Sie seien neben der Pflege des Einfamilienhauses auch verpflichtet,
sich um den Garten zu kiimmern und diesen fachgerecht zu pflegen. Spétestens durch die
jahrelange, unwidersprochene freie Nutzung sei der Garten integraler Teil des
Mietvertrages geworden. Die Berufungsbeklagten hitten den Anderungen im Garten
muindlich oder konkludent zugestimmt. Das Gewé&chshaus stidostlich, der Unterstand
westlich sowie das Gerétehauschen nordostlich des Wohnhauses seien im Jahr 2017 erstellt
worden. Aus der Telegramm-Konversation der Parteien werde klar, dass die Vereinbarung
vom 1. Februar 2022 nicht das Resultat einer Verhandlung sei. Vielmehr hétten die
Berufungsbeklagten sie vor die Wahl gestellt, entweder die Vereinbarung zu unterschreiben
oder mit der Kiindigung rechnen zu missen. Am 7. Mérz 2022 seien sie von den
Berufungsbeklagten abgemahnt worden, weil sie ohne Erlaubnis eine Verbauung
vorgenommen hétten. Noch am selben Abend hétten sie antwortend darauf klargestellt, dass
lediglich alte, morsche Bretter eines Windschutzes, welche sich bereits seit dem Jahr 2017
an diesem Ort befanden, ersetzt worden seien. Mit der Art und Weise, wie die Vereinbarung
durch die Vermieter ausgel egt werde, seien sie nicht einverstanden. Der Berufungsbeklagte
habe mehrfach bestétigt, dass der Kiindigungsgrund einzig und allein die Erneuerung von
Brettern an besagter, bereits bestehender Bretterwand gewesen sei. Esliege somit keine
Wiederholung von kleinen Sorgfaltspflichtverletzungen vor. Die fristlose Ktindigung durch
die Vermieter sei also erfolgt, well sie (die Mieter) die Bretter eines maroden holzernen
Windschutzes ersetzt hétten, und sie der Aufforderung nicht nachgekommen seien, dies
sofort wieder riickgangig zu machen. Die ausserordentliche Kiindigung sei nichtig und
damit unwirksam. Vorliegend handle es sich um eine unzuldssige V erfahrenskiindigung,
welche lediglich als Reaktion auf das anhangig gemachte Schlichtungsverfahren
ausgesprochen worden sei. Die angefochtene V ereinbarung habe ihnen zahlreiche Pflichten
auferlegt und habe ihr Recht zur freien Nutzung des Gartens in unzuléssiger Weise
eingeschrankt. Zur Nutzung und Pflege eines Gartens wiirden zwingend auch verschiedene
Geréatschaften benttigt. Es liege somit in der Zweckbestimmung eines jeden Gartens, dass
entsprechende Bauten im Garten erstellt wirden. Die unwidersprochene freie Nutzung und
Gestaltung des Gartens sei wahrend des Mietverhaltnisses Bestandteil des Mietvertrages
geworden. Die Vereinbarung habe vorgesehen, dass die durch sie (die Mieter) erstellten
Zaune und Verbauungen entfernt wirden und durch die Vermieter ein Ersatz gestellt werde.
Diese Bestimmung habe sie sehr eingeschrénkt, nachdem sie Uber Jahre selbst Uber das
Aussehen von Zaun und allfélligen Verbauungen hétten entscheiden kénnen. Auch die
weiteren Bestimmungen greiften in ihr bisheriges Gestaltungsrecht ein. Demnach durften
sie nicht einmal mehr Gegenstande unter der Eingangstreppe lagern, wie esihnen beliebe
und ihr Gemuse konnten sie aufgrund des Verbots der Plastikabdeckungen nicht mehr wie
zuvor anpflanzen. Die Bestimmungen der Vereinbarung wiirden einer kleinlich genauen
Nutzungsordnung des Gartens gleichkommen. Es handle sich nicht um sachliche oder
verhdtnismassige Einschrankungen. Die angefochtene Vereinbarung enthalte somit
einsaitige, unerlaubte Anpassungen, welche gegen zwingendes Mietrecht verstossen



wurden. Die Vereinbarung sei deshalb nichtig. Ohnehin hétte es fir die einseitige
Vertragsanderung die Verwendung eines amtlichen Formulars bedurft. 3.2 Die
Berufungsbeklagten entgegnen in ihrer Berufungsantwort zusammengefasst und im
Wesentlichen, was folgt: Nach den V ertragsbestimmungen seien die Mieter verpflichtet
worden, den Garten auf eigene Kosten fachgerecht zu pflegen, wobei sémtliche
Umgestaltungen des Gartens nur mit vorgangiger schriftlicher Zustimmung des Vermieters
hatten durchgefihrt werden durfen. Die Anpflanzung von Gemise sei gestattet worden.
Weder zum Tomatengewachshaus noch zum Gartenhaus oder zum [...] sei im Voraus
zugestimmt worden. Gemass der Vereinbarung hétten die Berufungsklager den alten
Bretterzaun nicht durch einen neuen ersetzen dirfen. Aus dem Mailverkehr vom 10. und 12.
Oktober 2021 und der Vereinbarung vom 1. Februar 2022 sei deutlich geworden, dass die
Bretterwand entfernt werden soll und durch einen Zaun ersetzt werde, den sie als Vermieter
bestimmten. Ausl6ser der Kiindigung sei die Neuerstellung der Bretterwand gewesen. Dies,
nachdem die Berufungsklager zuvor in der Vereinbarung vom 1. Februar 2022 zugesichert
hatten, ohne ihre ausdriickliche schriftliche Zustimmung keine V eranderungen mehr
vorzunehmen. Der Vereinbarung seien wiederholte Missachtungen der Mieterpflichten
vorangegangen. Diese hétten zur Mittellung vom 10. Oktober 2021 gefuhrt, wonach
samtliche Verbauungen bis auf wenige zu entfernen seien und nicht wieder ersetzt werden
durften und dass die Berufungsbeklagten als Eigentiimer bestimmen wrden, was mit der
Liegenschaft geschehe. Hétten sich die Berufungskl&ger an die Vereinbarung vom 1.
Februar 2022 gehalten, wéare ihnen nicht gektindigt worden. Aber as sie sich wiederum
geweigert hatten, ihren Pflichten nachzukommen, und auch auf mehrere Mahnungen hin die
neu erstellte Bretterwand nicht weggeraumt hétten, sel es zur Kindigung gekommen. Sie
hétten keine andere Mdglichkeit gesehen, sich der Berufungsklager zu entwehren, welche
sich als Eigentiimer gebarden, sich Uber ihre Mieterpflichten foutieren und keine
Abmachungen mehr eingehalten hétten. Die Vereinbarung vom 1. Februar 2022 enthalte
keine unzul&ssigen Nutzungseinschrankungen. Der Garten habe zum vorausgesetzten
Gebrauch genutzt werden durfen, aber — ohne Zustimmung der Vermieter — auch nicht
mehr. Die Errichtung von Garten- oder Gewachshausern sei nicht zweckbestimmt. Der
Umstand, dass die Vermieter Uber das Aussehen neu errichteter Zaune und Verbauungen
bestimmten, kénnte nur dann zu einer unzul &ssigen Einschrankung der Mieter fihren, wenn
umgekehrt ihnen ein solches Bestimmungsrecht vertraglich eingeraumt worden wére. Dies
sei aber nicht der Fall gewesen. Im Gegentell seien gemass V ertragsbestimmungen die
Umgestaltungen und andere Anderungen am Mietobjekt von der Zustimmung der
Vermieter abhangig und seien nieim Belieben der Mieter gestanden. Die geschlossene
Vereinbarung habe somit nicht in das Gartengestaltungsrecht eingegriffen, da ein solches
Recht in diesem Ausmass gar nicht bestanden habe. Auch ohne diese Vereinbarung kénne
der Vermieter Vorschriften machen, wenn grosse Teile des Gartens mit Plastikabdeckungen
versehen seien oder mehrere Kompostsilos und Regentonnen auf dem Gelande aufgestel It
werden und damit das Erscheinungsbild deutlich veranderten. Auch die Vorschrift, kein
Gerumpel beim Hauseingang zu lagern, sei kein Umstand, der den Kernbereich des
Wohnens einschranke, ebenso wenig, wenn der Vermieter (auf seine Kosten) Kompostsilos
durch andere ersetzen und Regentonnen mit Koniferen verdecken mochte. Die Behauptung,
dass das Verbot von Plastikabdeckungen dazu fihre, dass nicht mehr Gemuse wie bisher
angebaut werden konne, sei unzutreffend. 4.1 Der Mietvertrag nennt als Mietobjekt:
«4-Zimmer-EFH mit Garage, [...]». Den Vertragsbestimmungen ist zu entnehmen, dass der
Mieter verpflichtet ist, den «zum Mietobjekt gehdrenden Garten auf seine Kosten



fachgerecht zu pflegen. Umgestaltungen des Gartens (z.B. Setzen oder Entfernen von
Baumen, Vornahme von Erdbewegungen etc.) durfen nur mit vorgangiger schriftlicher
Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden». 4.2 Die Vereinbarung vom 1. Februar
2022 hat folgenden Wortlaut: «Eswurden zwischen Vermieter C._ und Mieter B.__am
27.1.2022 folgende V ereinbarungen getroffen: 1) Die durch den Mieter erstellten Zaune
und Verbauungen sind inzwischen verwittert und unansehnlich und missen sémtliche
entfernt werden. 2) Die Kosten fur den Riickbau tbernimmt der Vermieter ohne
Mieterhohung oder finanzielle Beteiligung. 3) Ebenso wird durch den Vermieter in dessen
Ermessen und Kostenaufwand Ersatz erstellt. Der Sinn dieser Massnahmen ist eine
Verschonerung der Liegenschaft. Die Bedingungen an die Mieter sind wie folgt detailliert
aufgefuhrt: 1) Der bereits erstellte Aussenhag muss frei bleiben. Es werden keine
Bepflanzungen, Abdeckungen oder das Verstellen durch Kiibel, Tonnen etc. erlaubt.
Samtliche Beschadigungen sind zu vermeiden. 2) An der Front (Strassenseite) wird
ebenfalls ein Zaun (mit Tare) erstellt werden. Dahinter ein Garten-/Geradtehaus und zur
Terrasse werden Steinkdrbe (Gabione) errichtet. Wie unter Punkt 1 angegeben wird auch
hier keinerlel Verbauung geduldet. 3) Die Vermieter legen auf Ordnung und schone
Gestaltung von Garten und Umgebung gréssten Wert. Hierzu folgendes:
Plastikabdeckungen werden nicht mehr verwendet, die Kompostsilos werden ersetzt, unter
der Eingangstreppe wird entrimpelt, die Regentonnen (Seite [...]) werden verdeckt durch
Koniferen (werden von den Vermietern organisiert und gepflanzt). Als wichtigste
Bedingung wird hiermit bestétigt: Es dirfen keine Verdnderungen im und ums Haus ohne
schriftliche Genehmigung der Vermieter vorgenommen werden.» 5.1 Der Mieter muss die
Sache sorgféltig gebrauchen (Art. 257f Abs. 1 Schweizerisches Obligationenrecht [OR, SR
220]). 5.2 Der Mieter kann Erneuerungen und Anderungen an der Sache nur vornehmen,
wenn der Vermieter schriftlich zugestimmt hat (Art. 260a Abs. 1 OR). 5.3 Die ohne
(schriftliche) Zustimmung des Vermieters erfolgte, unbewilligte Anderung bzw.
Erneuerung der Mietsache verstosst gegen die vertragliche Verpflichtung des Mieters, die
Sache bloss (sorgféltig) zu gebrauchen, und stellt deshalb eine Vertragsverletzung des
Mieters dar (Peter Higi/Christoph Wildeisen in: Jorg Schmid [Hrsg.], Zurcher Kommentar,
Obligationenrecht, VVorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253 — 273c OR), Art. 253 — 265 OR,
Die Miete, 5. neu bearbeitete Auflage, Zirich 2019, Art. 260a N 29; vgl. auch Peter
Higi/Anton Buhlmann in: Jorg Schmid [Hrsg.], Zurcher Kommentar, Obligationenrecht,
Vorbemerkungen zum 8. Titel (Art. 253 — 273c OR), Art. 253 — 265 OR, Die Miete, 5. neu
bearbeitet Auflage, Zurich 2019, Art. 257f N 43). 5.4 Verletzt der Mieter trotz schriftlicher
Mahnung des Vermieters seine Pflicht zu Sorgfalt oder Ruicksi chtnahme weiter, so dass
dem Vermieter [...] die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht mehr zuzumuten ist, so
kann der Vermieter [...] bei Wohn- und Geschaftsraumen mit einer Frist von mindestens 30
Tagen auf Ende eines Monats kindigen (Art. 257f Abs. 3 OR). Die ausserordentliche
Vermieterkindigung gemass Art. 257f Abs. 3 OR setzt eine nach der schriftlichen Mahnung
erfolgende erneute oder andauernde Pflichtverletzung des Mieters voraus, die eine gewisse
objektive Schwere aufweist, so dass dem Vermieter die Fortsetzung des Mietverhatnisses
nicht zuzumuten ist (Urteil des Bundesgerichts 4A_647/2017 vom 7. Marz 2018 E. 3; vgl.
allgemein BGE 130 111 28 E. 4.1; 126 111 223 E. 44). 6.1 Der Garten gehort vorliegend zum
Mietobjekt. Betreffend des Gartens wurde im Mietvertrag bzw. in den

V ertragsbestimmungen geregelt, dass Umgestaltungen desselben [ ...] nur mit schriftlicher
Zustimmung des Vermieters durchgefiihrt werden durfen. Gleichesist dem Wortlaut von
Art. 260a Abs. 1 OR zu entnehmen. Es ist unbestritten, dass sich die Mieter im Garten



handwerklich und gértnerisch auslebten. Ob der Garten durch das Wirken der Mieter
verschonert worden ist oder nicht, ist eine subjektive Einschdtzung und fir den
vorliegenden Entscheid nicht von Bedeutung. Fest steht, dass die Mieter den Garten
umgestalteten. Unter anderem errichten sie im Garten diverse Bauten. Im Oktober 2021
wurden sie von den Vermietern dartiber informiert, dass samtliche Verbauungen (bis auf
das Tomaten- und Gartenhaus) zu entfernen seien und nicht wieder ersetzt werden durften.
Am 1. Februar 2022 schlossen die Parteien dann die streitbetroffene Vereinbarung, in
welcher u.a. festgehalten wurde, dass ohne schriftliche Genehmigung der Vermieter keine
Veranderungen im und ums Haus vorgenommen werden dirfen. Nur gerade nach etwas
mehr als einem Monat, am 7. Mérz 2022, hielten die Vermieter zu Handen der Mieter fest,
es sei wieder und ohne ihre Erlaubnis eine Verbauung (Sichtschutz) vorgenommen worden.
Tags darauf, am 8. Mé&rz 2022, erklarten die Vermieter den Mietern per Einschreiben, sie
wrden darauf bestehen, dass samtliche Punkte der Vereinbarung vom 1. Februar 2022
strikte eingehalten werden. Sie setzten den Mietern eine Frist von fiunf Tagen, um die
Verbauung (Sichtschutz) zu entfernen. Zufolge nutzlosen Verstreichens der Frist setzten die
Vermieter den Mietern mit Einschreiben vom 25. Méarz 2022 nochmals Frist (bis 30. Méarz
2022) um den Sichtschutz zu entfernen. Weil auch diese Frist unbenutzt verstrich,
kindigten die Vermieter den Mietvertrag am 8. April 2022 ausserordentlich per Ende Mai
2022. Daraus erhellt, dass den Mietern spatestens im Oktober 2021 klar sein musste, dass
die Vermieter keine (weiteren unbewilligten) Verbauungen im Garten mehr duldeten. In der
Vereinbarung wurde als wichtigste Bedingung festgehalten, dass keine Verénderungen im
und ums Haus ohne schriftliche Genehmigung der Vermieter vorgenommen werden dirfen.
Die Mieter haben aber nach Abschluss der Vereinbarung unbestritten einen neuen
(Bretter-)Zaun an der Strassenseite erstellt. Dabei spielt es keine Rolle, ob der zuvor
bestehende Zaun ersetzt oder ob ein neuer Zaun gebaut worden ist. Denn in der
Vereinbarung war diesbeziiglich explizit vorgesehen, dass ebendort ein Zaun (mit Tire)
erstellt wird und zwar durch die Vermieter. Durch die Errichtung des Zauns haben die
Mieter der Vereinbarung zuwidergehandelt. Indem die Mieter ohne Zustimmung des
Vermieters die Bretterwand erneuert haben, haben sie eine Vertragsverletzung begangen.
Die Vertragsverletzung wiegt schwer, da es sich um einen bewussten V erstoss gegen
Gesetz und Vertrag handelt. Mieterseitig liegt ein eigentliches «venire contra factum
proprium» - eine Zuwiderhandlung gegen das eigene frihere Verhalten - vor. Den Mietern
war bewusst, dass weitere Verbauungen ihrerseits ohne (schriftliche) Zustimmung der
Vermieter absolut nicht (mehr) geduldet werden. Esist reine Wortklauberel zu behaupten,
beim Zaun handle es sich nicht um eine neue Errichtung, sondern um den Ersatz von
morschen Brettern eines Windschutzes, welche sich bereits seit dem Jahr 2017 dort
befénden. Fakt ist, dass die Mieter ohne (schriftliche) Zustimmung der Vermieter eine
Anderung bzw. Erneuerung der Mietsache vorgenommen haben, sie so gegen die ihnen
obliegende Sorgfaltspflicht verstiessen und somit eine Vertragsverletzung begingen. Die
Mieter haben ihre Sorgfaltspflicht trotz schriftlicher Mahnung weiter verletzt, indem sie den
vertragsgemassen Zustand nicht wiederherstellten. Der Vermieter darf vom Mieter ein
vertragstreues Verhalten erwarten. Obwohl die Vermieter den Mietern mehrfach
Gelegenheit boten, sich vertragskonform zu verhalten, haben sich diese dagegen
entschieden. Ein solches ignorantes und renitentes Verhalten ist von den VVermietern nicht
zu dulden und es fuihrt dazu, dass ihnen die Fortsetzung des Mietverhaltnisses nicht mehr
zuzumuten ist. Sie waren somit dazu berechtigt, das Mietverhaltnis ausserordentlich zu
kiindigen. Bei einer Kiindigung wegen schwerer Verletzung der Pflichten des Mieters zu



Sorgfalt und Ricksichtnahme ist die Erstreckung ausgeschlossen (Art. 272aAbs. 1lit. b
OR). Das bei Aussprache der Kiindigung héangige Schlichtungsverfahren stand der
Kundigung nicht entgegen (Art. 271a Abs. 3 lit. ¢ OR). Die Kundigung ist demnach guiltig.
6.2 Wie bereits vorerwahnt, ergibt sich bereits aus dem Gesetz, dass Erneuerungen und
Anderungen an der Mietsache nur vorgenommen werden diirfen, wenn der Vermieter
zustimmt. Der identische Wortlaut fand sich bereits in den V ertragsbestimmungen zum
Mietvertrag vom Januar 2017 und findet sich dann auch in der Vereinbarung vom 1.
Februar 2022 (als Hauptpunkt) wieder. Bei der Vereinbarung kann also mitnichten von
einer einseitigen Vertragsveranderung zu Lasten der Mieter gesprochen werden. Ganz im
Gegenteil: Unbewilligte Anderungen bzw. Erneuerungen hétten die Mieter auf eigene
Kosten zu beseitigen (vgl. Higi/Wildeisen, aa.O., Art. 260aN 34). In der Vereinbarung
wird aber geregelt, dass der Vermieter die Kosten fur den Riickbau tbernimmt (ohne
Mieterhdhung oder finanzielle Beteiligung). Durch die Vereinbarung wurden die Mieter im
vertragsgemassen Gebrauch der Mietsache weder einseitig benachteiligt noch wurden ihnen
dadurch weitere Pflichten auferlegt. Der Garten hétte weiterhin zum vorausgesetzten
Gebrauch benutzt werden konnen. Dass dieser nicht in der (unbewilligten) Errichtung von
Bauten besteht, bedarf keiner weiteren Erwdhnung. Wie seitens Vermieterschaft vollig zu
Recht vorgebracht, sind Umgestaltungen und andere Anderungen am Mietobjekt von ihrer
Zustimmung abhéngig. Sie sind nieim Belieben der Mieterschaft gestanden. Die fragliche
Vereinbarung konnte somit gar nicht in das Gestaltungsrecht der Mieter eingreifen. Die
zweckbestimmte Nutzung des Gartens wére ihnen auch mit den in der Vereinbarung
getroffenen Bestimmungen moglich gewesen. Vollig unzutreffend ist, dass den Mietern
durch die Vereinbarung zahlreiche Pflichten auferlegt worden sind und ihr Recht zur freien
Nutzung des Gartens in unzul&ssiger Weise eingeschrankt worden ist. Wie bereits von der
Vorderrichterin vollig zu Recht festgehalten, wurden die Pflichten der Mieter mit der
Vereinbarung teils lediglich konkretisiert und die Gartengestaltung nur beztiglich gewisser
Punkte eingeschrankt, was zulassig ist. Insbesondere der Gemiseanbau und die
[...]bepflanzung ware ihnen weiterhin moglich gewesen. Dass die Vermieter die Mieter vor
die Wahl! stellten, sich vertragskonform zu verhaten oder die Kiindigung zu erhalten, ist
nicht zu beanstanden. Ein solches Vorgehen ist gesetzeskonform (vgl. Art. 257f Abs. 3
OR). Die Mieter haben mit ihrer Unterschrift ihr Einverstandnis zur Vereinbarung vom 1.
Februar 2022 gegeben. Aus der von den Berufungskldgern angerufenen
Telegramm-Konversation ergibt sich nichts anderes. Ob sie die Vereinbarung (vor
Unterzeichnung) ihrem damaligen Rechtsvertreter vorlegten oder nicht, ist nicht
entscheidend. Die Vereinbarung vom 1. Februar 2022 ist nach dem Gesagten weder nichtig
noch ungltig. 7. Die Berufung ist aus all diesen Griinden abzuweisen. Die Gerichts- und
Parteikosten (inkl. Auslagen und MwSt.) des Berufungsverfahrens sind dem Ausgang
entsprechend den Berufungsklagern zu auferlegen. Wie bel der Vorinstanz ist den
Berufungsklagern auch fir das obergerichtliche Verfahren die vollumfangliche
unentgeltliche Rechtspflege zu bewilligen.

E.81

Wahrend der vom Vertreter der Berufungsbeklagten geltend gemachte Aufwand (17.35
Stunden; total CHF 5'294.10) angemessen erscheint, muss derjenige des Vertreters der
Berufungsklager (39 Stunden und 25 Minuten; 39.42 Stunden; total CHF 9'844.10) als
Ubersetzt bezeichnet werden.

E.82



Richtschnur fir die Festsetzung der Entschédigung des unentgeltlichen Rechtsbeistandes ist
der Handlungsspielraum, den er zur wirksamen Austibung des Mandates benétigt (vgl. BGE
1411 124 E. 3.1 mit Hinweisen). Abzustellen ist auf den Aufwand, welchen ein Verfahren
bestimmter Art durchschnittlich zu verursachen pflegt und welche zusétzlichen
Bemuhungen durch allfédlige Besonderheiten des Falles erforderlich wurden (Beat Frey,
Die Entschadigung des Anwalts im solothurnischen Zivilprozess, in Solothurner Festgabe
zum Schweizerischen Juristentag 1998, S. 635). Bei den Mandaten unentgeltlicher
Rechtsbeistande wird sodann immer wieder auf das Gebot der Sparsamkeit und der Pflicht
zu kostenschonender Praxis hingewiesen; esist ein strengerer Massstab als bei der
Bemessung von Parteientschadigungen anzusetzen (Frey, a.a.O., S. 635).

E.83

Dievom Vertreter der Berufungsklager in der Zeit vom 24. Mai 2023 bis und mit 7.
September 2023 verrechneten Aufwendungen betreffen das erstinstanzliche Verfahren und
waren dort geltend zu machen gewesen (3 Stunden und 5 Minuten). Gleiches gilt fur die
Position «Eingang und Durchsicht Entscheid» vom 19. September 2023 (10 Minuten). Es
erfolgt eine Kiirzung von 3.25 Stunden. Fur die Berufung wird ein Zeitaufwand von 21.67
Stunden geltend gemacht, fur Aktenstudium und Recherchen ein Zeitaufwand von 2.92
Stunden, total also 24.59 Stunden. Dabei wurden rund ¥4 (6.75 Stunden) der Arbeit fir den
juristischen Mitarbeiter in Rechnung gestellt. Fir die Ausarbeitung der Berufung inkl.
dazugehorender Recherche und Aktenstudium erscheint ein Stundenaufwand von 14
Stunden (analog dem Aufwand fur die Ausarbeitung der Berufungsantwort) as
angemessen. Der Aufwand im Zusammenhang mit der Berufung ist um 10.59 Stunden zu
kirzen. Zu kirzen ist der Aufwand zudem um die Positionen, welche reine Kanzleiarbeit
darstellen (Weiterleitung von Dokumenten an die Klientschaft, das Einfordern von Akten,
die Kenntnisnahme von Verfligungen und das Stellen von Fristerstreckungsgesuchen etc.).
Diese sind im Stundenansatz eines Anwalts bereits inbegriffen und nicht separat zu
verguten. Der unter den Daten 9. Oktober 2023 (Eingang und Durchsicht Verfigung), 10.
Oktober 2023 (Eingang und Durchsicht Verfigung) und vom 16. Oktober 2023 (Eingang
und Durchsicht Verfigung) sowie vom 16. November 2023 (Mail an Klient) angegebene
Aufwand von total 0.83 Stunden kann daher nicht berticksichtigt werden. Gesamthaft ist der
Aufwand somit um 14.67 Stunden zu kiirzen. Es resultiert ein zu entschadigender Aufwand
von 24.75 Stunden (wovon 3.5 Stunden [¥2 von 14 Stunden] auf den juristischen Mitarbeiter
entfallen. So resultiert ein Betrag von CHF 4'370.00 (21.25 Stunden a CHF 190.00; 3.5
Stunden a CHF 95.00). Zuztglich Auslagen von CHF 110.20 und Mehrwertsteuer von 7.7
% ergibt sich ein zu entschadigender Betrag von CHF 4'825.20. Die Differenz zum vollen
Honorar betragt CHF 2'229.35 (21.25 Stunden a CHF 280.00; 3.5 Stunden a CHF 140.00;
zuzuglich Auslagen von CHF 110.20 und Mehrwertsteuer von 7.7 %).

E.84
Die Kosten des Berufungsverfahrens sind auf CHF 3'500.00 festzusetzen.
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