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Art. 257f CO Lo drott s balt

Le locataire a une obligation de diligence dans I'usage de la chose louée et une obligation d’égard
envers les voisins. Si, malgré un avertissement écrit du bailleur, le locataire persiste a violer ses
obligations et rend le maintien du contrat insupportable, le bailleur peut le résilier avec effet
immédiat. En cas de baux d’habitation ou de locaux commerciaux, le bailleur peut résilier le
contrat moyennant un délai de congé de 30 jours pour la fin d’un mois (art. 257f CO). La validité
d’un tel congé fait appel au pouvoir d’appréciation du juge (art. 4 CC) (consid. 3.1).

Dans le cas d’espece, |'autorité précédente n’a pas violé le droit ou recouru a une appréciation
arbitraire en retenant que la recourante avait rendu le maintien du bail insupportable en raison
de ses controles excessifs et de son comportement agressif (consid. 3.5).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichter Riedi,
Bundesrichterin May Canellas,
Gerichtsschreiber Hug.

Verfahrensbeteiligte
A,
vertreten durch Rechtsanwailtin Clivia Wullimann, Beschwerdefuhrerin,

gegen

Gewerkschaft B.,
vertreten durch Rechtsanwalt Walter Keller, Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Mietvertrag; ausserordentliche Kiindigung,

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Solothurn, Zivilkkammer,
vom 11. November 2019 (ZKBER.2019.67).

Sachverhalt:

A.

Am 26. Juni 2015 schlossen A. (Beschwerdefiihrerin, Mieterin) und die Gewerkschaft B.
(Beschwerdegegnerin, Vermieterin) einen Mietvertrag Uber eine 3 %5-Zimmer-Wohnung am X. Weg in
U.. Mit Schreiben vom 20. April 2017 kiindigte die Vermieterin das Mietverhiltnis. Sie zog die
Kiindigung am 8. Juni 2017 zuriick unter den Bedingungen, dass die Mieterin keine
«Richtbestimmungen» im Haus oder Veranderungen an den allgemeinen Raumen vornehme und
die Privatsphéare der anderen Hausbewohner achte. Mit Schreiben vom 30. November 2017 ermahnte
die Vermieterin die Mieterin, sich an die Bedingungen vom 8. Juni 2017 zu halten, andernfalls sie die
Kindigung gemass Art. 257f OR ausspreche.

Am 17. Januar 2018 kiindigte die Vermieterin den Mietvertrag per 28. Februar 2018. Auf Verlangen
der Mieterin fuhrte sie als Begrindung an, die Mieterin habe durch ihre Einmischung in
Privatangelegenheiten anderer Hausbewohner und durch die Missachtung der Vereinbarung vom 8.
Juni 2017 sowie der Mahnung vom 30. November 2017 das Mietverhdltnis unzumutbar gemacht.



B.

Nach erfolglosem Schlichtungsverfahren klagte die Mieterin beim Richteramt Solothurn- Lebern und
beantragte, die Kiindigung vom 17. Januar 2018 sei aufzuheben. Eventualiter sei das Mietverhaltnis
angemessen, mindestens aber um drei Jahre zu erstrecken. Die Vermieterin verlangte mit Widerklage
die Ausweisung der Mieterin. Am 14. Dezember 2018 wies das Richteramt die Klage ab und trat auf
die Widerklage nicht ein.

Die dagegen erhobene Berufung der Mieterin wies das Obergericht des Kantons Solothurn am 11.
November 2019 ab.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Mieterin dem Bundesgericht, das Urteil des Obergerichts
sei aufzuheben und es sei die Kiindigung vom 17. Januar 2018 als missbrauchlich zu qualifizieren und
aufzuheben. Eventualiter sei eine Erstreckung von drei Jahren zu gewahren. Subeventualiter sei die
Sache zur neuen Beurteilung an das Obergericht zuriickzuweisen. Die Vermieterin habe die
Gerichtskosten des kantonalen Verfahrens zu tragen und der Mieterin eine Parteientschadigung von
insgesamt Fr. 10'143.70 zu leisten. Fiir das bundesgerichtliche Verfahren ersucht die Mieterin um
unentgeltliche Rechtspflege.

D.

Mit Verfigung vom 8. Januar 2020 wurde dem Gesuch der Beschwerdefiihrerin um aufschiebende
Wirkung entsprochen, nachdem die Beschwerdegegnerin dagegen keine Einwendungen erhoben und
das Obergericht auf eine Stellungnahme verzichtet hatte.

In der Sache wurden keine Vernehmlassungen eingeholt.

Erwagungen:
1.

1.1. Die Eintretensvoraussetzungen geben keinen Anlass zu Bemerkungen. Auf die Beschwerde ist -
unter Vorbehalt einer genligenden Begriindung (vgl. unten, Erwagung 2) - einzutreten.

1.2. Neue Tatsachen und Beweismittel diirfen nur so weit vorgebracht werden, als erst der Entscheid
der Vorinstanz dazu Anlass gibt (Art. 99 Abs. 1 BGG). In der Beschwerde ist darzutun, inwiefern die
Voraussetzungen fir eine nachtragliche Einreichung von Tatsachen und Beweismitteln erfillt sein
sollen (BGE 143 | 344 E. 3 S. 346). Die Beschwerdeflihrerin reicht mit ihrer Beschwerde ein Schreiben
der Beschwerdegegnerin vom 11. Juni 2019 an alle Mieter der Liegenschaft X. Weg in U. als neues
Beweismittel ein. Das angefochtene Urteil erging am 11. November 2019, weshalb dieses Schreiben
ein unechtes Novum darstellt. Die Beschwerdefihrerin zeigt nicht auf, inwiefern die Voraussetzungen
von Art. 99 Abs. 1 BGG erfiillt sein sollen. Das Schreiben hat unberiicksichtigt zu bleiben.

2.

2.1. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Mit Blick auf die
allgemeinen Begriindungsanforderungen an eine Beschwerde (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG) behandelt es
aber grundsatzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen Mangel nicht geradezu
offensichtlich sind. Es ist jedenfalls nicht gehalten, wie ein erstinstanzliches Gericht alle sich stellenden
rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden
(BGE 140 111 86 E. 2 S. 88 f. mit Hinweisen). Unerlasslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 BGG, dass die
Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt,
worin eine Verletzung von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefiihrende Partei soll in der
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Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im kantonalen Verfahren eingenommen
hat, erneuern, sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der
Vorinstanz ansetzen (BGE 140 Ill 86 E. 2 S. 89, 115 E. 2 S. 116). Erfillt eine Beschwerde diese
Anforderungen nicht, ist darauf nicht einzutreten.

2.2. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoéren sowohl die Feststellungen Gber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene tiber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140111 16 E. 1.3.1 S. 17 f. mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergdnzen, wenn sie offensichtlich
unrichtig ist oder auf einer Rechtsverletzung im Sinne von Art. 95 BGG beruht (Art. 105 Abs. 2 BGG).
"Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei willkiirlich (BGE 140 Ill 115E. 2 S. 117; 135 11l 397 E. 1.5 S.
401). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein
kdnnen (Art. 97 Abs. 1 BGG).

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG(BGE
140 111 264 E. 2.3 S. 266 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfillt sein
sollen (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 S. 18 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt erganzen will, hat sie
zudem mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen
und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 Il
86 E. 2 S. 90 mit Hinweisen). Genlgt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit
Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht berticksichtigt werden
(BGE 14011116 E. 1.3.1 S. 18).

3.

3.1. Der Mieter muss die Sache sorgfiltig gebrauchen (Art. 257f Abs. 1 OR). Der Mieter einer
unbeweglichen Sache muss auf Hausbewohner und Nachbarn Riicksicht nehmen (Art. 257f Abs. 2 OR).
Verletzt der Mieter trotz schriftlicher Mahnung des Vermieters seine Pflicht zu Sorgfalt oder
Ricksichtnahme weiter, so dass dem Vermieter oder den Hausbewohnern die Fortsetzung des
Mietverhaltnisses nicht mehr zuzumuten ist, so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und
Geschéaftsraumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen (Art.
257f Abs. 3 OR). Der Vermieter von Wohn- oder Geschaftsrdumen kann jedoch fristlos kiindigen, wenn
der Mieter vorsatzlich der Sache schweren Schaden zufigt (Art. 257f Abs. 4 OR).

Die ausserordentliche Vermieterkiindigung gemass Art. 257f Abs. 3 ORsetzt 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
Mietverhaltnisses nicht zuzumuten ist. Beim Entscheid (ber diese Frage handelt es sich um einen
Ermessensentscheid im Sinne von Art. 4 ZGB, der nach standiger Praxis vom Bundesgericht bloss mit
Zurickhaltung geprift wird. Das Bundesgericht greift nur ein, wenn die kantonale Instanz von dem ihr
zustehenden Ermessen einen falschen Gebrauch gemacht hat, das heisst, wenn sie grundlos von in
Lehre und Rechtsprechung anerkannten Grundsatzen abgegangen ist, wenn sie Gesichtspunkte
beriicksichtigt hat, die keine Rolle hatten spielen diirfen, oder wenn sie umgekehrt rechtserhebliche
Umstdnde ausser Acht gelassen hat. Aufzuheben und zu korrigieren sind ausserdem
Ermessensentscheide, die sich als im Ergebnis offensichtlich unbillig, als in stossender Weise ungerecht
erweisen (Urteil 4A_647/2017 vom 7. Marz 2018 E. 3; vgl. allgemein BGE 130 111 28 E. 4.1 S. 32; 126 1lI
223 E. 4aS.2271.).

3.2. Die Vorinstanz verwies weitgehend auf die Begriindung der ersten Instanz. Diese stellte darauf ab,
dass die Beschwerdefiihrerin sich mehrmals ungebiihrlich {iber das Privatleben anderer
Hausbewohner gedussert habe, womit sie ihre Pflicht zu Sorgfalt und Riicksichtnahme verletzt habe.
Spatestens mit dem Schreiben vom 30. November 2017 sei eine Abmahnung im Sinne von Art. 257f
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Abs. 3 OR erfolgt. Trotzdem habe die Beschwerdefiihrerin sich weiterhin unschicklich iber andere
Hausbewohner gedussert und die Durchsetzung der Hausordnung in die eigene Hand genommen.
Damit habe sie abermals ihre Sorgfaltspflichten verletzt und die Unzumutbarkeit der Fortsetzung des
Mietverhaltnisses begriindet. Die gesetzlichen Formen und Fristen fiir eine Kiindigung gemadss Art.
257f Abs. 3 OR seien eingehalten und das Mietverhdltnis somit per 28. Februar 2018 aufgel6st
worden.

3.3. Die Beschwerdefiihrerin wirft der Vorinstanz eine willkiirliche Rechtsanwendung und einen
Ermessensmissbrauch vor. Die Vorinstanz anerkenne, dass die Beschwerdefiihrerin gemass Art. 259a
Abs. 1 lit. a OR zu Recht die Beseitigung von Mangeln verlangt habe. Gleichzeitig werfe ihr die
Vorinstanz mangelnde Toleranz vor. Allerdings bestehe nur dann ein Mangel, wenn das Mass der
notwendigen Toleranz in einem Mietshaus Uiberschritten sei. Daher leide das angefochtene Urteil an
einem unlosbaren Widerspruch und verletze Art. 257f sowie Art. 259a Abs. 1 lit. a OR.

Weiter riigt die Beschwerdefiihrerin eine unzureichende Verhaltnismassigkeitsprifung. Namentlich
habe die Vorinstanz libergangen, dass sich der Beschwerdegegnerin neben der Kiindigung andere
Moglichkeiten zur Wiederherstellung des Hausfriedens geboten hatten, so zum Beispiel die Einfihrung
eines Waschplans mit Weisungen zur Benutzung der Waschkiiche.

3.4. Die Vorinstanzen erblickten im Verhalten der Beschwerdefiihrerin eine Sorgfaltspflichtverletzung,
weil sie sich mehrmals in Privatangelegenheiten anderer Hausbewohner eingemischt und diesen
Dummbheit, Bequemlichkeit und fehlenden Menschenverstand zugeschrieben habe. Das Verhiltnis
zwischen der Beschwerdefihrerin und der Beschwerdegegnerin sowie den anderen Hausbewohnern
sei seit langerer Zeit zerrittet gewesen. Zwar sei die Hausordnung grundsatzlich durchzusetzen, doch
seien die Verhaltensweisen der Beschwerdefiihrerin Uber die Geltendmachung von Mangeln
hinausgegangen. Ausschlaggebend sei die Gesamtheit der Handlungen der Beschwerdefiihrerin.
Selbst wenn ein mogliches Fehlverhalten der anderen Hausbewohner vorgelegen haben sollte, indem
die Hausordnung nicht pedantisch eingehalten worden sei, rechtfertige dies nicht das Vorgehen der
Beschwerdefiihrerin, deren Meldungen das ordentliche Mass allfalliger Mangelriigen klar
Uberschritten hatten.

3.5. Wo die Beschwerdefiihrerin riigt, sie habe bloss auf tatsachlich bestehende Mangel hingewiesen,
geht sie Uber einen entscheidenden Punkt hinweg. Denn beide Vorinstanzen erwogen, dass es ihre
Ubermassigen Kontrollen und das aggressive Vorgehen waren, welche das Mietverhaltnis unzumutbar
machten. So habe die Beschwerdefiihrerin die Durchsetzung der Hausordnung zuweilen selbst in die
Hand genommen. Insoweit sie angebliche Verstdsse gegen die Hausordnung meldete, habe sie jeweils
- trotz schriftlicher Abmahnung - zusammenhangslos und diffamierend auch tber den Zivilstand und
das Privatleben der anderen Hausbewohner berichtet. Die Beschwerdeflihrerin geht nicht auf die
Uiberzeugende Begriindung der Vorinstanz ein, wonach ihr untragbares Verhalten in seiner Gesamtheit
die notwendige Schwere erreichte, um die ausserordentliche Kiindigung zu rechtfertigen, selbst wenn
es in einzelnen Punkten lediglich um die Geltendmachung von Mangeln ging.

3.6. Es kann keine Rede davon sein, dass die Vorinstanz Bundesrecht unrichtig angewandt oder ihr
Ermessen missbraucht hatte, wenn sie vor diesem Hintergrund den Verbleib der Beschwerdefiihrerin
im Mietobjekt flr die tibrigen Hausbewohner als untragbar erachtete. Das Bundesgericht hat somit
keinen Anlass einzugreifen.

4,

Bei diesem Ausgang ertibrigt es sich, auf das Eventualbegehren der Beschwerdefiihrerin einzugehen,
wonach das Mietverhaltnis um drei Jahre zu erstrecken sei. Denn die Erstreckung ist ausgeschlossen
bei Kiindigungen wegen schwerer Verletzung der Pflicht des Mieters zu Sorgfalt und Riicksichtnahme
(Art. 272a Abs. 1 lit. b OR).



5.
Die beantragte Neuregelung der Prozesskosten des kantonalen Verfahrens begriindet die
Beschwerdefiihrerin allein mit der Gutheissung ihrer Beschwerde. Damit hat es sein Bewenden.

6.

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit auf sie eingetreten werden kann. Das
Gesuch um unentgeltliche Rechtspflege fiir das bundesgerichtliche Verfahren ist abzuweisen, weil die
Beschwerde als von vornherein aussichtslos erschien (Art. 64 Abs. 1 BGG). Darliber musste unter den
gegebenen Umstdnden nicht vorgangig separat entschieden werden (vgl. Urteile 4A_429/2019 vom
13. November 2019 E. 6; 4A_20/2011 vom 11. April 2011 E. 7.2.2). Bei diesem Ausgang sind die
Gerichtskosten der Beschwerdefiihrerin aufzuerlegen (Art. 66 Abs. 1 BGG).

Der Beschwerdegegnerin, die sich nur zum Gesuch um aufschiebende Wirkung zu dussern hatte und
dagegen keine Einwendungen erhob, ist kein zu entschadigender Aufwand entstanden.

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

2.
Das Gesuch der Beschwerdefiihrerin um unentgeltliche Rechtspflege fiir das bundesgerichtliche
Verfahren wird abgewiesen.

3.
Die Gerichtskosten von Fr. 1'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

4,
Der Beschwerdegegnerin wird keine Parteientschadigung zugesprochen.

5.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Solothurn, Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 26. Februar 2020

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Hug



