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Le tribunal admet la protection dans les cas clair au sens de I'art. 257 CPC lorsque |’état de fait n’est
pas litigieux ou est susceptible d’étre immédiatement prouvé (let. a) et que la situation juridique
est claire (let. b). S’agissant de la deuxieme condition, le Tribunal fédéral rappelle qu’elle n’est
généralement pas remplie lorsque I’application d’'une norme requiert que le tribunal fasse usage
de son pouvoir d’appréciation ou prenne une décision en équité, par exemple lorsqu’il doit
apprécier la bonne foi d’une partie. Toutefois, I'invocation de I'abus de droit ne signifie pas
nécessairement que le cas clair doit étre écarté ; en particulier, le cas clair peut étre admis si le
comportement d’une partie correspond a |'une des situations que la doctrine qualifie d’abus de
droit manifeste (consid. 3.2).

Un comportement totalement contradictoire — méme s’il ne vise pas a décevoir des attentes
légitimes — peut étre considéré comme un abus de droit (consid. 7.4).

Apres avoir résilié le bail de maniere ordinaire, un bailleur peut notifier une résiliation
extraordinaire pour une date de résiliation antérieure a la date de résiliation ordinaire. Il peut
également, a titre subsidiaire, notifier un second congé ordinaire en cas d’inefficacité d’'un congé
extraordinaire, de méme que répéter un congé nul ou inefficace pour des raisons formelles (par
exemple un vice de forme) (consid. 7.1). Le Tribunal fédéral considére ainsi en I'espéce que rien ne
s’oppose a ce que le bailleur, aprés avoir notifié un congé ordinaire et un congé extraordinaire
contestés par le locataire, notifie une résiliation extraordinaire pour arriérés de paiement alors
que la procédure relative aux deux premiéres résiliations est pendante ; il ne s’agit pas d’une
résiliation conditionnelle (consid. 7.2).

L'une des conditions de I'assistance judiciaire est que la cause ne soit pas dépourvue de chances
de succes (art. 64 al. 1 LTF). En cas de recours, cette condition est en principe remplie lorsque la
partie qui demande I'assistance judiciaire est intimée et qu’elle avait obtenu gain de cause
devant 'instance précédente. Il convient toutefois de s’écarter de ce principe lorsque la décision
attaquée est entachée d’un vice manifeste ; dans ce cas, on peut attendre de la partie intimée
gu’elle se soumette au recours (consid. 8.2).
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vertreten durch Rechtsanwalt Daniel Buff,
Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Mietausweisung; Rechtsschutz in klaren Fallen,

Beschwerde gegen den Entscheid des Obergerichts
des Kantons Schaffhausen vom 27. Dezember 2022 (10/2022/12/D).

Sachverhalt:

A.

Mit amtlichem Formular vom 25. Januar 2022 kiindigte die A. AG (Vermieterin, Beschwerdefiihrerin)
B. (Mieterin, Beschwerdegegnerin) das Mietverhdltnis betreffend die Liegenschaft GB U. Nr. xxx
(Trotte) auf den 28. Februar 2022 " gemadss Art. 257d OR ".

B.

B.a. Am 11. April 2022 reichte die Vermieterin gegen die Mieterin ein Gesuch um Rechtsschutz in
klaren Fillen (Ausweisung) beim Kantonsgericht Schaffhausen ein. Sie beantragte im Wesentlichen,
es sei der Mieterin richterlich zu befehlen, die Trotte sofort zu rdumen.

B.b. Mit Verfiigung vom 29. Juli 2022 verpflichtete die Einzelrichterin des Kantonsgerichts die
Mieterin, die Trotte bis spatestens 19. August 2022 zu rdumen und der Vermieterin geraumt und
gereinigt zu libergeben (Ziff. 1). Fir den Fall der Nichtbefolgung wurde der Mieterin der polizeiliche
Zwangsvollzug angedroht; die zustandige Polizeibehdrde wurde angewiesen, bei Vorlage des Befehls
den Zwangsvollzug durchzufiihren (Ziff. 2). Weiter trat die Einzelrichterin auf den Antrag der
Vermieterin um Genehmigung der Verwertung oder Entsorgung des Hausrats nicht ein und wies das
Gesuch der Mieterin um Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege ab (Ziff. 3 und 4).

Die Einzelrichterin erwog, es sei am 3. Dezember 2021 eine Mahnung fir bis dahin offen gebliebene
Mietzinse erfolgt mit einer Zahlungsfrist von 30 Tagen, unter Androhung der ausserordentlichen
Kindigung im Saumnisfall. Innert dieser Frist sei keine Zahlung erfolgt, weshalb die Vermieterin mit
Formular vom 25. Januar 2022 per 28. Februar 2022 gekiindigt habe. Die Mieterin habe insbesondere
nicht bestritten, dass sie trotz Mietvertrag die Mietzinse nicht bezahlt habe.

B.c. Eine dagegen gerichtete Berufung der Mieterin hiess das Obergericht des Kantons Schaffhausen
mit Entscheid vom 27. Dezember 2022 gut. Es hob die Verfiigung der Einzelrichterin auf und trat auf
das Gesuch um Rechtsschutz in klaren Fallen (Ausweisung) nicht ein (Ziff. 1). Zudem gewahrte es der
Mieterin fir das kantonale Verfahren die unentgeltliche Rechtspflege und bestellte ihr Rechtsanwalt
Daniel Buff als unentgeltlicher Rechtsbeistand (Ziff. 2). Die Gerichtskosten legte es der Vermieterin auf
und verpflichtete diese, Rechtsanwalt Daniel Buff flir das kantonale Verfahren eine Entschadigung von
insgesamt Fr. 3'000.-- zu bezahlen (Ziff. 3-4). Das Obergericht verneinte das Vorliegen klaren Rechts.

C.

Mit Beschwerde in Zivilsachen beantragt die Vermieterin dem Bundesgericht, es seien die Ziff. 1, 3
und 4 des Entscheids des Obergerichts aufzuheben, und es sei der Beschwerdegegnerin unter
Androhung von Zwangsmassnahmen (Polizeigewalt, Ungehorsamsstrafe im Sinne von Art. 292 StGB,
etc.) richterlich zu befehlen, die Trotte, GB U. Nr. xxx, U., sofort zu rdaumen und in
ordnungsgemadssem Zustand zu verlassen. Eventualiter sei das Verfahren an das Obergericht
zuriickzuweisen. Die Beschwerdegegnerin beantragt, es sei die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf
eingetreten werde, und der Entscheid des Obergerichts sei zu bestatigen. In prozessualer Hinsicht



beantragt die Beschwerdegegnerin, es sei ihr auch fir das bundesgerichtliche Verfahren die
unentgeltliche Rechtspflege zu gewdhren und Rechtsanwalt Daniel Buff als unentgeltlicher
Rechtsbeistand zu bestellen. Die Vorinstanz hat auf Vernehmlassung verzichtet.

Erwagungen:

1.

Mit Beschwerde in Zivilsachen kdnnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG geriigt werden.
Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist somit weder
an die in der Beschwerde geltend gemachten Argumente noch an die Erwagungen der Vorinstanz
gebunden. Vielmehr kann es eine Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund
gutheissen oder mit einer von der Argumentation der Vorinstanz abweichenden Begriindung abweisen
(BGE 141 111 426 E. 2.4 mit weiteren Hinweisen).

2.

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt hat
(Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehoéren sowohl die Feststellungen tiber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene tiber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen (iber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Ill 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, 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 140 111 115 E. 2; 135 111 397 E. 1.5). Uberdies
muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen (Art. 97
Abs. 1 BGG).

Fiir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE
140 Il 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz
anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfillt sein
sollen (BGE 140 11l 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergdnzen 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 Ill 86
E. 2). Genlgt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit Bezug auf einen
Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht beriicksichtigt werden (BGE 140 IIl 16
E.1.3.1).

3.
Gemadss Art. 257 Abs. 1 ZPO gewahrt das Gericht Rechtsschutz im summarischen Verfahren, wenn
der Sachverhalt unbestritten oder sofort beweisbar ist (lit. a) und die Rechtslage klar ist (lit. b).

3.1. Ein Sachverhalt ist dann sofort beweisbar, wenn er ohne zeitliche Verzégerung und ohne
besonderen Aufwand nachgewiesen werden kann. Der Beweis ist - entsprechend Art. 254 Abs. 1 ZPO
- in der Regel durch Urkunden zu erbringen. Ein klarer Fall ist in sachverhaltsmassiger Hinsicht dann
zu verneinen, wenn die beklagte Partei substanziiert und schliissig Einwendungen vortragt, die in
tatsachlicher Hinsicht nicht sofort widerlegt werden kénnen und die geeignet sind, die bereits
gebildete richterliche Uberzeugung zu erschiittern (BGE 144 I11 462 E. 3.1; 141 111 23 E. 3.2; 138 111 620
E.5.1.1).

3.2. Eine klare Rechtslage liegt vor, wenn sich die Rechtsfolge bei der Anwendung des Gesetzes unter
Beriicksichtigung der Lehre und Rechtsprechung ohne Weiteres ergibt und damit die
Rechtsanwendung zu einem eindeutigen Ergebnis fiihrt (BGE 141 Il 23 E. 3.2 mit Hinweisen).

Die Rechtsprechung verneint in der Regel das Vorliegen einer klaren Rechtslage, wenn die
Anwendung einer Norm einen Ermessens- oder Billigkeitsentscheid des Gerichts mit wertender



Beriicksichtigung der gesamten Umstdnde erfordert, wie dies beispielsweise bei der Beurteilung von
Treu und Glauben zutrifft (BGE 141 11l 23 E. 3.2; 138 Il 123 E. 2.1.2 mit weiteren Hinweisen). Das
bedeutet indessen nicht, dass ein klarer Fall in rechtlicher Hinsicht stets verneint werden muss, sobald
eine missbrauchliche Rechtsausiibung geltend gemacht wird. Denn das Rechtsmissbrauchsverbot
setzt keine wertende Beriicksichtigung aller Umstidnde im Sinne der zitierten Rechtsprechung
voraus, wenn das Verhalten der betroffenen Partei offenkundig einen Missbrauch darstellt, was
namentlich der Fall ist, wenn dieses in eine der in Rechtsprechung und Lehre anerkannten
Fallgruppen einzuordnen ist (Urteile 4A_25/2019 vom 15. April 2019 E. 3; 4A_185/2017 vom 15. Juni
2017 E. 5.4; 4A_2/2016 vom 18. Februar 2016 E. 2.1; 4A_350/2015 vom 25. August 2015 E. 4.2;
4A 329/2013 vom 10. Dezember 2013 E. 6.1).

4,

Soweit die Giiltigkeit der Kiindigung des Mietvertrags im Ausweisungsverfahren als Vorfrage zu
beurteilen ist, beziehen sich die Voraussetzungen von Art. 257 Abs. 1 ZPO auch darauf. Sind sie nicht
erfillt, ist kein Rechtsschutz in klaren Fallen zu gewahren; auf das Gesuch ist diesfalls nach Art. 257
Abs. 3 ZPO nicht einzutreten (BGE 141 1ll 262 E. 3.2). Damit das vom Gesetzgeber mit Art. 243 Abs. 2
lit. ci.V.m. Art. 247 Abs. 2 lit. a ZPO fiir den mietrechtlichen Kiindigungsschutz verfolgte Ziel nicht Gber
den Rechtsschutz in klaren Fallen unterlaufen werden kann, ist dieser nur zu gewahren, wenn keine
Zweifel an der Vollstandigkeit der Sachverhaltsdarstellung bestehen und die Kiindigung gestitzt darauf
als klar berechtigt erscheint (BGE 142 111 515 E. 2.2.4 mit Hinweis).

5.

Ist der Mieter nach der Ubernahme der Sache mit der Zahlung filliger Mietzinse oder Nebenkosten
im Riickstand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm androhen,
dass bei unbeniitztem Ablauf der Frist das Mietverhiltnis gekiindigt werde. Diese Frist betradgt
mindestens zehn Tage, bei Wohn- und Geschiftsraumen mindestens 30 Tage (Art. 257d Abs. 1 OR).
Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der Vermieter fristlos, bei Wohn- und
Geschaftsraumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines Monats kiindigen (Art.
257d Abs. 2 OR).

6.

Die Vorinstanz verneinte das Vorliegen einer klaren Rechtslage betreffend die Giiltigkeit der
streitgegenstandlichen Kiindigung vom 25. Januar 2022. Sie erwog, es sei unbestritten, dass die
Beschwerdefiihrerin das Mietverhaltnis erstmals am 3. Juli 2017 ordentlich, ein zweites Mal wahrend
noch laufender Kiindigungsfrist am 8. August 2017 ausserordentlich und ein drittes Mal am 25. Juni
2020 erneut ordentlich gekiindigt habe. Die streitgegenstandliche ausserordentliche Kiindigung vom
25. Januar 2022 sei einzig mit dem Hinweis auf Art. 257d OR erfolgt. Zwar erscheine es bei
summarischer Beurteilung durchaus vertretbar, eine erneute ausserordentliche Kiindigung wegen
Zahlungsrickstanden der Beschwerdegegnerin als giltig zu erachten, zumal eine solche Kiindigung
einzig auf deren Verhalten zuriickzuflihren sei (die sich ihrerseits in einem parallel laufenden
Anfechtungsverfahren auf das Weiterbestehen des Mietverhaltnisses berufe) und der Gesetzgeber
selbst in einem solchen Fall auf den Kiindigungsschutz nach Art. 271a Abs. 1 lit. d OR ausdriicklich
verzichtet habe (Art. 271a Abs. 3 lit. b OR). Eine solche Schlussfolgerung ergebe sich aber nicht ohne
Weiteres aus der bestehenden Lehre und Rechtsprechung und bedinge letztlich eine Auslegung der
einschlagigen Gesetzesbestimmungen unter Rickgriff auf deren historische Entstehung und den
beabsichtigten Schutzzweck. Klares Recht betreffend die Giltigkeit der streitgegenstandlichen
Kindigung kdnne deshalb nicht bejaht werden.

7.

7.1. Die Vorinstanz scheint selbst zutreffend davon auszugehen, dass nach erfolgter ordentlicher
Kiindigung eine ausserordentliche Kiindigung auf einen friiheren als den ordentlichen
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Kiindigungstermin ausgesprochen werden kann (vgl. SARA OESCHGER, in: Mietrecht fir die Praxis,
10. Aufl. 2022, S. 762 Ziff. 25.4; ROGER WEBER, in: Basler Kommentar, Obligationenrecht, Bd. I, 7. Aufl.
2020, N. 1a zu Art. 266a OR; HIGI/BUHLMANN, in: Ziircher Kommentar, 5. Aufl. 2020, N. 9 und 11 zu
den Vorbemerkungen zu Art. 266-2660 OR; EVA BACHOFNER, Die Mieterausweisung, 2019, S. 73 Rz.
140). Auch kann der Vermieter dem Mieter fiir den Fall der Unwirksamkeit einer ausserordentlichen
Kiindigung subsididar eine zweite, ordentliche Kiindigung aussprechen, wobei der Wille, ein
derartiges Gestaltungsrecht auszuiiben, deutlich zum Ausdruck gebracht werden muss (BGE 137 Il
389 E. 8.4.2). Auch ist es grundsatzlich zuldssig, eine aus formellen Griinden (insbesondere
Formmangel) nichtige oder unwirksame Kiindigung zu "wiederholen" (BGE 141 IIl 101 E. 2.8).

7.2. Vor dem Hintergrund der obigen Ausfiihrungen ist nicht wirklich ersichtlich, weshalb ein
Vermieter bei einer einmal erfolgten ordentlichen und zusatzlich wahrend der laufenden
Kiindigungsfrist ausgesprochenen ausserordentlichen Kiindigung, im Falle der Anfechtung dieser
Kiindigungen durch den Mieter keine weitere ausserordentliche Kiindigung wegen
Zahlungsriickstanden aussprechen konnen soll, bis rechtskraftig lber die ersten beiden
Kiindigungen entschieden ist. HIGI/BUHLMANN fiihren zutreffend aus, keine bedingte Kiindigung
stelle die "vorsorglich" fur den Fall ausgesprochene Kiindigung dar, dass eine Kindigung, deren
Gultigkeit (bzw. Nichtigkeit) zwischen den Parteien streitig sei, von der Schlichtungsbehdérde oder vom
Richter als nichtig bzw. wirkungslos ex tunc erklart werde. Denn hier liege keine (echte) Bedingung
vor: Entweder war und ist die strittige Kiindigung giiltig und wirksam, oder aber sie war von Anfang
an unheilbar wirkungslos (HIGI/BUHLMANN, a.a.0., N. 10 und 36 zu den Vorbemerkungen zu Art. 266-
2660 OR; vgl. auch BACHOFNER, a.a.0., S. 74, Rz. 141).

7.3. Auch die Vorinstanz selbst bezeichnet die Zulassigkeit einer solchen Kiindigung mit
liberzeugender Begriindung als vertretbar (vgl. hiervor E. 6), stellt sich dann aber auf den
Standpunkt, die Rechtslage sei unklar. Die Beschwerdefiihrerin macht diesbeziiglich zu Recht geltend,
soweit die Vorinstanz ausflhre, klares Recht sei nicht gegeben, weil es einer Auslegung der
einschlagigen Gesetzesbestimmungen unter Rickgriff auf deren historische Entstehung und den
beabsichtigten Schutzzweck bediirfe, fehle es an einer rechtsgeniglichen Begriindung fir das
angebliche Fehlen klaren Rechts.

Damit sich die Parteien ein Bild iiber die Erwagungen des Gerichts machen kénnen, ist sein Entscheid
zu begriinden. Die Begriindung muss kurz die Uberlegungen nennen, von denen sich das Gericht hat
leiten lassen und auf die sich sein Entscheid stiitzt (BGE 142 11l 433 E. 4.3.2; 1361184 E. 2.2.1).

Der pauschale Hinweis der Vorinstanz auf eine notwendige Auslegung der einschldgigen
Gesetzesbestimmungen unter Riickgriff auf deren historische Entstehung und den beabsichtigten
Schutzzweck geniigt den Begriindungsanforderungen nicht, zumal eine klare Rechtslage nicht nur
dann vorliegt, wenn bereits der Gesetzeswortlaut die Bedeutung einer Vorschrift ergibt (vgl. BGE 118
I 302 E. 3; DIETER HOFFMANN, in: Basler Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung [ZPO], 3.
Aufl. 2017, N. 11 zu Art. 257 ZPO). Auch soweit die Vorinstanz ausfiihrt, die streitgegenstandliche
Kindigung vom 25. Januar 2022 sei einzig mit dem Hinweis auf Art. 257d OR erfolgt, ist unklar, was
damit zum Ausdruck gebracht werden soll, wie die Beschwerdefiihrerin zu Recht beanstandet.

7.4. Entscheidend ist vorliegend aber ohnehin, dass sich die Beschwerdegegnerin offenkundig
rechtsmissbrauchlich verhidlt, wie die Beschwerdefiihrerin zu Recht geltend macht. Die
Beschwerdegegnerin bestreitet die Ausfilhrungen der Beschwerdefiihrerin, dass sie seit 1. Juli 2016
keinen Mietzins bezahle in ihrer Beschwerdeantwort nicht. Sie flihrt zwar aus, sie wehre sich gegen
die Behauptung, sie verweile seit Jahren unentgeltlich im Mietobjekt. Sie verweist dabei aber nicht auf
die Bezahlung des Mietzinses (dass sie die ausstehenden Mietzinse bezahlt hat bzw. weiterhin Miete
bezahlt, macht sie in ihrer Beschwerdeantwort nicht geltend), stattdessen beschrankt sie sich auf
(schwer verstandliche) Ausfiihrungen betreffend die aus ihrer Sicht unklare Eigentiimersituation beim
Mietobjekt (so auch bereits in den Urteilen 4A_552/2022 vom 6. Januar 2023 E. 3; 4A_550/2022 vom



6. Januar 2023 E. 3; 4A_548/2022 vom 6. Januar 2023 E. 3).

Nach Art. 2 ZGB hat jedermann in der Ausiibung seiner Rechte und in der Erflillung seiner Pflichten
nach Treu und Glauben zu handeln (Abs. 1). Der offenbare Missbrauch eines Rechts findet keinen
Rechtsschutz (Abs. 2). Widerspriichliches Verhalten und damit Rechtsmissbrauch kann nach der
bundesgerichtlichen Rechtsprechung auch ohne Enttduschung berechtigter Erwartungen in einer
gegenwartigen, in sich vollig unvereinbaren und darum widerspriichlichen Verhaltensweise gesehen
werden (BGE 143 11l 55 E. 3.4; 138 11l 401 E. 2.2).

Die Beschwerdegegnerin verhdlt sich in diesem Sinne widerspriichlich und offenkundig
rechtsmissbrauchlich (vgl. hiervor E. 3.2), wenn sie einerseits samtliche Kiindigungen der
Beschwerdefiihrerin (einschliesslich der hier streitgegenstandlichen Kiindigung) anficht und sich
damit in der Sache auf den Standpunkt stellt, das Mietverhdltnis betreffend die Trotte sei mangels
giiltiger Kiindigung weiterhin giiltig und solle folglich die Parteien weiterhin binden, andererseits
aber keinen Mietzins entrichtet und damit ihre grundlegende Pflicht aus dem Mietvertrag seit
langem nicht erfiillt.

8.

8.1. Nach dem Gesagten ist die Beschwerde gutzuheissen und die Ziff. 1, 3 und 4 des vorinstanzlichen
Entscheides sind aufzuheben. Der Beschwerdegegnerin wird befohlen, die Trotte, GB U. Nr. xxx, U.,
sofort zu rdumen und in ordnungsgemassem Zustand zu verlassen. Fiir den Fall der Nichtbefolgung des
Raumungsbefehls wird der Beschwerdegegnerin der polizeiliche Zwangsvollzug angedroht. Die
Vorinstanz wird die Kosten- und Entschadigungsfolgen des kantonalen Verfahrens neu zu regeln haben
(Art. 67 und Art. 68 Abs. 5 BGG).

8.2. Bei diesem Ergebnis wird die Beschwerdegegnerin kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 66
Abs. 1 und Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).

Die Beschwerdegegnerin ersucht fiir das bundesgerichtliche Verfahren um unentgeltliche
Rechtspflege mit Rechtsanwalt Daniel Buff als unentgeltlichem Rechtsbeistand. Zu priifen ist, ob die
diesbeziiglichen Voraussetzungen erfiillt sind (Art. 64 BGG). Die Bedurftigkeit der
Beschwerdegegnerin kann mit Blick auf die eingereichten Unterlagen angenommen werden. Zu priifen
bleibt die Voraussetzung der Nichtaussichtslosigkeit.

8.2.1. Die Anspruchsvoraussetzung der Nichtaussichtslosigkeit ist grundsatzlich unabhangig von der
Parteirolle zu priifen. Sofern das Verfahren nicht eine besondere Riicksichtnahme auf die Parteirolle
verlangt, beurteilt sich im Grundsatz die Aussichtslosigkeit der Rechtsbegehren des Beklagten nicht
anders als fiir den Klager; auch vom Beklagten kann erwartet werden, dass er offensichtlich
berechtigte Anspriiche anerkennt und nicht sinnlos prozessiert (BGE 139 Il 475 E. 2.3 mit
Literaturhinweisen; Urteil 5A_590/2009 vom 6. Januar 2010 E. 3.1.3).

Im Rechtsmittelverfahren freilich prasentiert sich die Situation anders: Hier kann die Rechtsposition
des Rechtsmittelbeklagten kaum als aussichtslos bezeichnet werden, wenn sie von der Vorinstanz
geschiitzt worden ist; in der Regel ist daher die Nichtaussichtslosigkeit der Begehren des
Rechtsmittelbeklagten zu bejahen (BGE 139 Il 475 E. 2.3 mit Literaturhinweisen). Von diesem
Grundsatz rechtfertigt es sich jedoch abzuweichen, wenn der angefochtene Entscheid an einem
offensichtlichen Mangel, namentlich an einem krassen Verfahrensfehler leidet, der fiir sich allein zur
Aufhebung des Entscheids fiihren muss. Hier darf vom Rechtsmittelbeklagten erwartet werden, dass
er sich dem Rechtsmittel des Gegners unterzieht und nicht unnétige Kosten generiert (BGE 139 lll
475 E. 2.3; vgl. auch BGE 142 111 138 E. 5.2).

8.2.2. Die obigen Grundsatze gelten grundsatzlich auch, wenn die Beschwerdegegnerin - wie
vorliegend - vor der Erstinstanz unterliegt aber vor der Vorinstanz obsiegt. Der Vorinstanz ist zwar -
wie gezeigt - nicht zu folgen, wenn sie entgegen der Erstinstanz eine klare Rechtslage verneint. Das
Urteil leidet aber nicht an einem offensichtlichen Mangel im Sinne der obigen Rechtsprechung. Es
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liegt insbesondere kein krasser Verfahrensmangel vor, den die Beschwerdegegnerin hatte erkennen
missen. Entsprechend ist noch nicht von einem missbrauchlichen Prozessieren der
Beschwerdegegnerin auszugehen, wenn sie den zu ihren Gunsten ausfallenden vorinstanzlichen
Entscheid im bundesgerichtlichen Verfahren verteidigt.

Der Standpunkt der Beschwerdegegnerin kann entsprechend nicht als aussichtslos bezeichnet werden,
nachdem die Vorinstanz entsprechend entschieden hat. Der Beizug eines Rechtsanwalts erscheint
noch als notwendig. Demnach sind die Gerichtskosten einstweilen auf die Gerichtskasse zu nehmen.
Herrn Rechtsanwalt Daniel Buff wird ein Honorar von Fr. 2'500.-- aus der Gerichtskasse entrichtet. Die
Beschwerdegegnerin wird darauf hingewiesen, dass sie der Bundesgerichtskasse Ersatz zu leisten hat,
falls sie dazu spater in der Lage ist (Art. 64 Abs. 4 BGG).

Hingegen entbindet die Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege die Beschwerdegegnerin nicht
davon, der Beschwerdefiihrerin eine Parteientschadigung zu bezahlen (vgl. Art. 64 Abs. 1 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

Die Beschwerde wird gutgeheissen. Die Ziff. 1, 3 und 4 des Entscheids des Obergerichts des Kantons
Schaffhausen vom 27. Dezember 2022 werden aufgehoben.

Der Beschwerdegegnerin wird befohlen, die Trotte, GB U. Nr. xxx, U., sofort zu rdumen und in
ordnungsgemassem Zustand zu verlassen. Fir den Fall der Nichtbefolgung dieses Befehls wird der
Beschwerdegegnerin der polizeiliche Zwangsvollzug angedroht. Die zustdndige Polizeibeh6rde wird
angewiesen, bei Vorlage dieses Befehls den Zwangsvollzug durchzufihren.

2.

Das Gesuch der Beschwerdegegnerin um Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege fiir das
bundesgerichtliche Verfahren wird gutgeheissen und es wird ihr Rechtsanwalt Daniel Buff, Winterthur,
als unentgeltlicher Rechtsbeistand beigeordnet.

3.
Die Gerichtskosten von Fr. 2'000.-- werden der Beschwerdegegnerin auferlegt, indes vorlaufig auf die
Gerichtskasse genommen.

4,
Die Beschwerdegegnerin hat die Beschwerdeflihrerin flir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr.
2'500.-- zu entschadigen.

5.
Rechtsanwalt Daniel Buff, Winterthur, wird aus der Bundesgerichtskasse mit Fr. 2'500.-- entschadigt.

6.
Die Sache wird zu neuer Entscheidung (iber die Kosten- und Entschadigungsfolgen des kantonalen

Verfahrens an das Obergericht des Kantons Schaffhausen zurtickgewiesen.

7.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Schaffhausen schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 31. Marz 2023

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung



des Schweizerischen Bundesgerichts
Die Prasidentin: Jametti

Der Gerichtsschreiber: Gross



