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Erwagungen

E. 1

A. __ reichte am 24. Oktober 2025 ein Schlichtungsgesuch bel der Schlichtungsbehdrde fur
Miete und Pacht Olten-Gdsgen ein und focht die Kindigung ihres Einstellhallenplatzes
durchdieB.___, vertretendurchdieC.__ AG, an.

E.2

Mit Beschluss vom 27. Oktober 2025 trat die Schlichtungsbehorde auf die Klage (recte: das
Schlichtungsgesuch) nicht ein.

E.3

Gegen den Nichteintretensbeschluss erhob A, (nachfolgend: Beschwerdefthrerin),
vertreten durch Rechtsanwalt Dieter Trimpy, Beschwerde und stellte folgende
Rechtsbegehren:

Unter Kosten- und Entschéadigungsfolgen (zuziiglich Barauslagen und gesetzliche MwSt.).

E.4

Am 24. November 2025 (Posteingang) liess sich die Schlichtungsbehdrde zur Beschwerde
vernehmen und reichte die Akten ein.

E.5

Mit Eingabe vom 1. Dezember 2025 nahm die Beschwerdefihrerin zur Vernehmlassung
der Schlichtungsbehorde Stellung.

E.6

DieB. _ (nachfolgend: Beschwerdegegnerin), vertreten durchdieC._ AG, liesssicham
5. Dezember 2025 in der Angelegenheit vernehmen.

E.7

Die BeschwerdefUhrerin liess sich am 23. Dezember 2025 und 21. Januar 2026 erneut in der
Angelegenheit vernehmen.

E.8

In Anwendung von Art. 327 Abs. 2 der Schwei zerischen Zivilprozessordnung (ZPO, SR
272) kann Uber die Beschwerde ohne Durchfiihrung einer Verhandlung aufgrund der Akten
entschieden werden. Fir die Partei standpunkte und die Erwagungen der
Schlichtungsbehdrde wird grundsétzlich auf die Akten verwiesen. Soweit erforderlich, ist
nachstehend darauf einzugehen.



1. Die Beschwerdefuhrerin rlgt, dass der Vizeprasident der Schlichtungsbehordein
Eigenregie entschieden habe, formell gar kein Verfahren zu ertffnen, auf das
Schlichtungsgesuch nicht einzutreten und unverziiglich einen Nichteintretensbeschluss zu
fallen. Wenn man den Text des Nichteintretensbeschlusses lese, miisse vom Wortlaut her
davon ausgegangen werden, dass eine Schlichtungsverhandlung vor der
Schlichtungsbehdrde abgehalten und Uber das Schlichtungsgesuch befunden worden sei.
Fakt sei jedoch, dass nie eine derartige Schlichtungsverhandlung stattgefunden habe und
zumindest die beiden in diesem Beschluss namentlich genannten weiteren Mitglieder D.___
und E.___ niean einer solchen Verhandlung teilgenommen und nie einen solchen
Beschluss geféllt hdtten. Aus diesem Grund sei die Nichtigkeit des
Nichteintretensbeschlusses festzustellen.

2. Dem Vizeprésidenten der Schlichtungsbehorde zufolge sei der Beschluss leider
irrtimlicherweise am 27. Oktober 2025 versendet worden, bevor die Mitglieder der
Schlichtungsbehtrde dartiber befunden hétten und ein Beschluss geféllt worden sei. Die
Schlichtungsbehdrde sei bereit, den Beschluss (Nichteintreten) aufzuheben und auf das
Schlichtungsgesuch der Beschwerdefiihrerin einzutreten, damit die gesamte
Schlichtungsbehdrde Uber das Rechtsbegehren der Beschwerdeftihrerin befinden konne.

3. Nichtigkeit der Verfigung oder des Entscheides tritt nach standiger bundesgerichtlicher
Rechtsprechung ein, wenn der dem Entscheid anhaftende Mangel besonders schwer ist, er
offensichtlich oder zumindest leicht erkennbar ist und wenn die Rechtssicherheit durch die
Annahme der Nichtigkeit nicht ernsthaft gefahrdet wird. Als Nichtigkeitsgrinde fallen
vorab funktionelle und sachliche Unzustandigkeit der entscheidenden Behorde sowie krasse
Verfahrensfehler in Betracht. Inhaltliche Mangel einer Verfligung oder eines Entscheides
fUhren nur ausnahmsweise zur Nichtigkeit (Urteil des Bundesgerichts 5A_630/2015 E.
2.2.2, mit weiteren Hinweisen).

4. Der Mangel, welcher dem Beschluss der Schlichtungsbehdrde vom 27. Oktober 2025
anhaftet, dass tatsachlich gar kein Beschluss geféllt wurde und er somit formell nicht
korrekt zustande kam, ist schwer, offensichtlich und die Rechtssicherheit wird durch die
Feststellung der Nichtigkeit nicht ernsthaft gefahrdet. Der Beschluss der
Schlichtungsbehorde vom 27. Oktober 2025 ist demzufolge nichtig. Damit ist auf die
Beschwerde nicht einzutreten. Das Schlichtungsgesuch der Beschwerdefiihrerin ist damit
wieder hangig bei der Schlichtungsbehdrde.

5. Die Beschwerde ist a's gegenstandslos von der Geschaftskontrolle abzuschreiben.
Gemass Art. 107 Abs. 2 ZPO kénnen die Gerichtskosten aus Billigkeitsgriinden dem
Kanton auferlegt werden. Die Gerichtskosten werden auf CHF 500.00 festgesetzt und
aufgrund der Nichtigkeit des Beschlusses der Schlichtungsbehorde dem Kanton auferlegt.
Der von der BeschwerdefUhrerin geleistete K ostenvorschuss von CHF 500.00 wird ihr
zurickerstattet.

6. Eine Partei, die im Beschwerdeverfahren die Feststellung der Nichtigkeit der
angefochtenen Verfligung erlangt, ist grundsétzlich al's obsiegend zu betrachten, auch wenn
das Dispositiv des Beschwerdeentscheids ihr Obsiegen nicht abbildet (Urteil des
Bundesgerichts 2C_159/2025 E. 5.2.4). Demzufolge hat die Beschwerdegegnerin der
Beschwerdefuhrerin fir das Beschwerdeverfahren eine Partelentschadigung zu bezahlen
(Art. 106 Abs. 1 ZPO). Rechtsanwalt Dieter Trimpy hat die Hohe einer allféllig
zuzusprechenden Partei entschédigung ins Ermessen des Gerichts gestellt. Wie die



Beschwerdefuhrerin in ihrer Stellungnahme vom 23. Dezember 2025 selbst ausfuhrte, ist
Streitgegenstand des Beschwerdeverfahrens einzig und allein der Nichteintretensbeschluss
der Schlichtungsbehdrde. Folglich sind samtliche weiteren Ausfihrungen, u.a. ob im
vorliegenden Fall mietrechtliche Schutzbestimmungen zur Anwendung gelangen, nicht zu
entschadigen. Es erscheint eine pauschal e Entschadigung von CHF 800.00 (inkl. Auslagen
und MwSt.) angemessen. Bei diesem Ausgang des Verfahrensist der Beschwerdegegnerin
keine Entschadigung zuzusprechen.

Demnach wirderkannt:

1.Eswird die Nichtigkeit des Beschlusses der Schlichtungsbehorde fir Miete und Pacht
Olten-Gdsgen vom 27. Oktober 2025 festgestellt.

2.Auf die Beschwerde ist mangels Anfechtungsobjekts nicht einzutreten und das
Beschwerdeverfahren a's gegenstandslos von der Geschéftskontrolle abzuschreiben.

3.DieB.__ hat A. __ fir das Beschwerdeverfahren eine Partel entschadigung von CHF
800.00 (inkl. Auslagen und Mw$t.) zu bezahlen.

4.Die Kosten fur das Beschwerdeverfahren von CHF 500.00 werden dem Kanton auferlegt.
Dervon A.__ geleistete Kostenvorschuss von CHF 500.00 wird zurtickerstattet.

Rechtsmittel: Auch wenn es sich um eine mietrechtliche Angelegenheit handeln sollte, liegt
der Streitwert unter CHF 15'000.00.

Sofern sich eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung stellt, kann gegen diesen
Entscheid innert 30 Tagen seit Eréffnung des begriindeten Urteils beim Bundesgericht
Beschwerde in Zivilsachen eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Die Frist wird
durch rechtzeitige Aufgabe bei der Schweizerischen Post gewahrt. Die Frist ist nicht
erstreckbar. Die Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begriindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift des Beschwerdefiihrers oder seines Vertreters zu
enthalten. Fur die weiteren Voraussetzungen sind die Bestimmungen des
Bundesgerichtsgesetzes massgeblich.

Soweit sich keine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung stellt, kann gegen diesen
Entscheid innert 30 Tagen seit Erhalt beim Bundesgericht subsidiére

V erfassungsbeschwerde eingereicht werden (Adresse: 1000 Lausanne 14). Mit der

V erfassungsbeschwerde kann die Verletzung von verfassungsmassigen Rechten geriigt
werden. Die Beschwerdeschrift hat die Begehren, deren Begrindung mit Angabe der
Beweismittel und die Unterschrift zu enthalten. Fur die weiteren Voraussetzungen sind die
Art. 115 bis 119 Bundesgerichtsgesetz massgeblich. Wird gleichzeitig Beschwerde in
Zivilsachen und subsidiare Verfassungsbeschwerde erhoben, so sind beide Rechtsmittel in
der gleichen Beschwerdeschrift einzureichen.

Im Namen der Zivilkammer des Obergerichts
Der Vorsitzende Die Gerichtsschreiberin
Schibli Zimmermann
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