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Pour juger de la compétence matérielle de I'autorité de conciliation paritaire au sens de I'art. 200
al. 1 CPC, il faut en principe partir des prétentions du demandeur. Lorsque le demandeur fonde sa
requéte sur I'existence d’un bail a loyer d’habitation ou commercial, I'autorité de conciliation
paritaire au sens de I'art. 200 al. 1 CPC doit mener la procédure de conciliation et ne peut pas
préjuger au fond de I'existence d’un tel bail (consid. 4.1 et 4.3). S'il s"Tavere que I'autorité de
conciliation paritaire est manifestement incompétente, elle peut mettre fin a la procédure par
une décision de non-entrée en matiere (consid. 4.3).

Dans le cas d’espece, il ressort de la requéte du demandeur que le bail portait uniquement sur une
surface d’emplacement d’'une maison mobile, elle-méme propriété du locataire. Il ne s’agissait
dés lors manifestement pas d’un bail a loyer d’habitation (consid. 5.2).

Besetzung

Bundesrichterin Kiss, Prasidentin,
Bundesrichterinnen Hohl, Niquille, May Canellas,
Bundesrichter Riedi,

Gerichtsschreiber Stahle.

Verfahrensbeteiligte

A,

vertreten durch Rechtsanwaltin Katrin Zumstein,
Beschwerdefihrer,

gegen

B.,
vertreten durch Rechtsanwalt Christoph Schénberg, Beschwerdegegner.

Gegenstand
Schlichtungsverfahren, Nichteintretensentscheid,

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Solothurn, Zivilkammer, vom 13. Marz
2019 (ZKBES.2019.7).

Sachverhalt:

A.

A. (Mieter, Beschwerdefiihrer) erwarb am 28. Februar 2014 ein vertraglich als "Mobilheim/Chalet
Nr. xxx" bezeichnetes Objekt zum Preis von Fr. 47°000.-- von den vormaligen Besitzern. Das Objekt
steht auf der Parzelle Nr. xxx des Campingplatzes C. in U..

Mit "Mietvertrag Mobilheimplatz ‘C.” U." vermietete B. (Vermieter, Beschwerdegegner) A. per 1.
Januar 2014 die "Parzelle Nr. xxx" mit einer Fliche von 143 m? zu einem Jahresmietzins von Fr.
2’431.--. Am 21. Juni 2018 beklagte sich A. zusammen mit anderen Mietern Uber den in Rechnung



gestellten Strompreis. Mit Schreiben vom 25. Juni 2018 kiindigte B. den Mietvertrag per 31. Dezember
2018.

B.

A. focht die Kiindigung bei der Schlichtungsbehoérde fiir Miete und Pacht Thal-Gdu an. Mit Beschluss
vom 6. Juli 2018 trat die Schlichtungsbehérde mangels Zustdndigkeit darauf nicht ein. Sie hielt dafir,
es handle sich nicht um eine Miete von Wohn- oder Geschaftsraumen.

Am 16. November 2018 reichte A. - erneut bei der Schlichtungsbehorde fiir Miete und Pacht Thal-Gau
- eine "Klage auf Feststellung der Nichtigkeit der Kiindigung" ein. Er machte geltend, B. habe ihm nicht
mit einem Formular nach Art. 2661 Abs. 2 OR gekiindigt. Die Kiindigung sei daher gemass Art. 2660
OR nichtig. Mit Beschluss vom 20. November 2018 trat die Schlichtungsbehorde auch auf diese Klage
mangels Zustandigkeit nicht ein, wiederum mit der Begriindung, es handle sich nicht um eine Miete
von Wohn- oder Geschaftsraumen.

Gegen diesen Beschluss erhob A. Beschwerde an das Obergericht des Kantons Solothurn. Dieses wies
die Beschwerde mit Urteil vom 13. Marz 2019 ab.

C.

A. verlangt mit Beschwerde in Zivilsachen und subsididrer Verfassungsbeschwerde, das Urteil des
Obergerichts sei aufzuheben und die Schlichtungsbehdrde fiir Miete und Pacht Thal-Gau sei
anzuweisen, auf das Verfahren betreffend Feststellung der Nichtigkeit der Kiindigung einzutreten.
Eventualiter sei das Verfahren zur Neubeurteilung an die Vorinstanz zurlickzuweisen.

Das Obergericht begehrt die Abweisung der Beschwerde, unter Verzicht auf Vernehmlassung und
Hinweis auf die Akten sowie das angefochtene Urteil. Der Beschwerdegegner beantragt, auf die
Beschwerde sei nicht einzutreten, eventualiter sei sie abzuweisen. Der Beschwerdefiihrer replizierte,
worauf der Beschwerdegegner eine Duplik eingereicht hat.

Erwagungen:
1.

1.1. Das angefochtene Urteil des Obergerichts ist ein Endentscheid (Art. 90 BGG) einer Vorinstanz im
Sinne von Art. 75 BGG.

1.2. Der Beschwerdegegner bringt in der Beschwerdeantwort vor, der Beschwerdefiihrer habe kein
Rechtsschutzinteresse daran, dass ein Schlichtungsverfahren vor der Schlichtungsbehoérde fiir Miete
und Pacht Thal-Gau durchgefiihrt werde. Der Beschwerdefiihrer sei im Herbst 2018 betreffend den
gleichen Streitgegenstand an das "zustandige" Friedensrichteramt U. gelangt, ohne dass es in jenem
Verfahren zu einer Einigung gekommen sei. Damit sei ein - vom Beschwerdeflhrer in diesem Verfahren
(erneut) angestrebtes - Schlichtungsverfahren bereits durchgefiihrt worden. Wie es sich damit verhilt,
braucht nicht beurteilt zu werden. Denn wie nachfolgend aufzuzeigen sein wird, ist die Beschwerde
ohnehin abzuweisen.

1.3. Der Streitwert erreicht weder die in Art. 74 Abs. 1 lit. b BGG vorgesehene allgemeine noch die
gemass Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG in mietrechtlichen Fallen geltende Grenze. Unter diesen Umstdanden
ist die Beschwerde in Zivilsachen dennoch zuldssig, wenn sich eine Rechtsfrage von grundsatzlicher
Bedeutung stellt (Art. 74 Abs. 2 lit. a BGG).

Eine Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung liegt vor, wenn ein allgemeines und dringendes
Interesse besteht, dass eine umstrittene Frage hochstrichterlich geklart wird, um eine einheitliche
Anwendung und Auslegung des Bundesrechts herbeizufiihren und damit eine erhebliche
Rechtsunsicherheit auszurdumen (BGE 144 111 164 E. 1S. 165; 141 111159 E. 1.2; 139111 209 E. 1.2 S. 210;
je mit weiteren Hinweisen). Der Begriff der Rechtsfrage von grundsatzlicher Bedeutung ist restriktiv
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auszulegen. Soweit es bei der aufgeworfenen Frage lediglich um die Anwendung von Grundsatzen der
Rechtsprechung auf einen konkreten Fall geht, handelt es sich nicht um eine Rechtsfrage von
grundsatzlicher Bedeutung (BGE 135 Il 1 E. 1.3 S. 4 mit weiteren Hinweisen). Wenn geltend gemacht
wird, dass von den unteren Instanzen viele gleichartige Falle zu beurteilen sein werden, muss die zu
beurteilende Streitsache (iberdies geeignet sein, die Frage auch mit Bezug auf die anderen Falle zu
klaren (BGE 139 11 340 E. 4 S. 343).

Der vorliegende Fall wirft die Frage auf, ob die Zivilprozessordnung einem Nichteintretensentscheid
der paritatischen Schlichtungsbehoérde im Sinne von Art. 200 Abs. 1 ZPO entgegensteht, wenn diese -
ausserhalb des Entscheidverfahrens nach Art. 212 ZPO - zum Schluss gelangt, dass keine Streitigkeit
aus Miete und Pacht von Wohn- und Geschéaftsraumen vorliegt. Diese Frage hat das Bundesgericht
bisher nicht beantwortet, und es kommt ihr grundsatzliche Bedeutung im eben dargestellten Sinne zu.

2.

2.1. Strittig ist, ob die Schlichtungsbehoérde fiir Miete und Pacht Thal-Gdu das Verfahren durch
Nichteintretensentscheid beenden durfte.

2.2. Der Beschwerdefiihrer vertritt die Ansicht, die Schlichtungsbehorde sei nicht befugt, einen
Nichteintretensentscheid zu fallen, und begriindet dies insbesondere damit, dass die Art. 59 f. ZPO
einzig die Gerichte zur Priifung der Prozessvoraussetzungen ermachtigten. Auch wenn - so der
Beschwerdefiihrer weiter - eine unzustandige paritatische Schlichtungsbehoérde angerufen worden
sein sollte, bestehe angesichts deren Erfahrung und Spezialwissen die Chance, eine einvernehmliche
Lésung zu finden. Uberdies seien Schlichtungsbehérden nicht darauf ausgerichtet, komplexe
Rechtsfragen zu beantworten.

2.3. Der Beschwerdegegner ist gegenteiliger Auffassung. Er meint, die Art. 59 f. ZPO seien auch auf
Schlichtungsbehdérden anwendbar. Der Grundsatz der Prozessékonomie verlange, dass
Schlichtungsbehorden die Prozessvoraussetzungen priifen konnten. Es entspreche dem Wesen des
Schlichtungsverfahrens als "kostengiinstiges und schlankes" Verfahren, dass offensichtliche
Zustdndigkeitsmangel beriicksichtigt wiirden. Durch einen Nichteintretensentscheid erleide die
klagende Partei keinen Rechtsverlust, denn sie kénne den Entscheid anfechten oder die zustdndige
Schlichtungsbehorde anrufen.

2.4. Die Vorinstanz schitzte den Nichteintretensentscheid der Schlichtungsbehérde mit der
Begriindung, der Beschwerdefilhrer habe keinen Wohnraum gemietet, weshalb die
Schlichtungsbehdorde fiir Miete und Pacht fiir die eingereichte Klage offensichtlich unzustandig sei.

3.

3.1. Dem Entscheidverfahren geht - abgesehen von bestimmten (hier nicht einschldgigen)
Ausnahmefallen - ein Schlichtungsversuch vor einer Schlichtungsbehoérde voraus (Art. 197 ZPO). Bei
Streitigkeiten aus Miete und Pacht von Wohn- und Geschiftsraumen besteht die
Schlichtungsbehodrde aus einer vorsitzenden Person und einer parititischen Vertretung (Art. 200 Abs.
1 ZPO). Die sachliche Zustandigkeit der paritdtischen Schlichtungsbehorde ist der Disposition der
Parteien entzogen (siehe BGE 138 Il 471 E. 3.1; 133 Ill 645 E. 5.1 S. 651; vgl. auch BGE 139 IIl 457 E.
4.4.3.1S.463). Nach § 34sexies des Gesetzes liber die Gerichtsorganisation des Kantons Solothurn vom
13. Marz 1977 (GO/SO; BGS 125.12) ist die Schlichtungsbehorde fiir Miet- und Pachtverhiltnisse bei
Streitigkeiten aus Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen sowie aus landwirtschaftlicher
Pacht zustandig.

Art. 200 Abs. 1 ZPOersetzte aArt. 274a OR, der eine paritatisch zusammengesetzte
Schlichtungsbehoérde bei der Miete unbeweglicher Sachen vorsah (Botschaft vom 28. Juni 2006 zur
Schweizerischen Zivilprozessordnung [nachfolgend: Botschaft ZPO], BBl 2006 S. 7330 zu Art. 197; siehe
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zum aus aArt. 274a ff. OR abgeleiteten Obligatorium, in allen "Streitigkeiten aus der Miete von Wohn-
oder Geschaftsraumen" ein Schlichtungsverfahren durchzufiihren: BGE 118 Il 307 E. 3; vgl. auch BGE
133 Il 645E. 5.1 mit Hinweisen). Die paritatische Schlichtungsbehérde ist - aufgrund ihrer
besonderen Zusammensetzung und ihrer Spezialisierung - in besonderem Masse in der Lage, die
Parteien bei Streitigkeiten aus Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen zu beraten und zu
vers6hnen (siehe Art. 201 ZPO; Urteil 4A_356/2007 vom 13. Dezember 2007 E. 2; DOLGE/INFANGER,
Schlichtungsverfahren nach Schweizerischer Zivilprozessordnung, 2012, S. 31; PETER HIGI, Zircher
Kommentar, 4. Aufl. 1996, N. 17 f. zu Art. 274a OR). Dieser Umstand verlangt, dass es gerade die
paritatische Schlichtungsbehorde ist, die versucht, Streitigkeiten aus Miete und Pacht von Wohn- und
Geschaftsraumen zu schlichten, und er schliesst deren Zustdndigkeit bei anderen Streitigkeiten
umgekehrt aus. Dies zeigen auch verschiedene, auf die paritdtische Schlichtungsbehorde
zugeschnittene Verfahrensbestimmungen (so Art. 202 Abs. 4, Art. 203 Abs. 2 Satz 2 und Art. 203 Abs.
3 Satz 2 ZPO; vgl. Botschaft ZPO, BBI 2006 S. 7331 zu Art. 199-204).

3.2.Im Schrifttum wird kontrovers diskutiert, ob die Schlichtungsbehérde bei ortlicher oder
sachlicher Unzustdndigkeit einen Nichteintretensentscheid fillen kann. Fir den Fall, dass die
Schlichtungsbehorde einzig schlichtet (vgl. Art. 201 Abs. 1 ZPO) und nicht entscheidet (vgl. Art. 210-
212 ZPO) und die sachliche Zustdndigkeit in Frage steht, wird wie folgt Stellung bezogen:

3.2.1.Ein Teil der Lehre und der kantonalen Rechtsprechung vertritt die Ansicht, der
Schlichtungsbehorde sei es grundsdtzlich verwehrt, das Verfahren durch einen
Nichteintretensentscheid zu beenden (etwa GLOOR/UMBRICHT LUKAS, in: ZPO,
Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2. Aufl. 2014, N. 2 zu Art. 202 ZPO; FABIENNE HOHL, Procédure
civile, Bd. I1., 2. Aufl. 2010, S. 208 Rz. 115; JEAN-MARC REYMOND, Les conditions de recevabilité, la
litispendance et les preuves, in: Le Projet de Code de procédure civile fédérale, 2008, S. 27; CLAUDE
SCHRANK, Das Schlichtungsverfahren nach der Schweizerischen Zivilprozessordnung [ZPO], 2015, S.
121-125 Rz. 211-216; sodann allgemein TANJA DOME]J, in: ZPO, Oberhammer/Domej/Haas [Hrsg.], 2.
Aufl. 2014, N. 10 zu Art. 59 ZPO; BENEDIKT SEILER, Die Berufung nach ZPO, 2013, S. 158 Rz. 375a;
STAEHELIN/STAEHELIN/GROLIMUND, Zivilprozessrecht, 2. Aufl. 2013, S. 374 f. § 20 Rz. 43a; THOMAS
SUTTER-SOMM, Das Schlichtungsverfahren der ZPO: Ausgewahlte Problempunkte, SZZP 2012, S. 77
Fn. 10; SUTTER-SOMM/LOTSCHER, Der Erbrechtsprozess unter der Schweizerischen ZPO und seine
Stolpersteine fiir die Praxis, successio 2013, S. 363; aus der kantonalen Rechtsprechung: Entscheid des
Kantonsgerichts Basel-Landschaft 400 17 308 vom 8. Mai 2018 E. 2.6; Entscheid des Kantonsgerichts
St. Gallen vom 18. Mai 2016, in: GVP 2016 Nr. 41 E. 2; Entscheid des Obergerichts des Kantons Aargau
ZVE.2011.7 vom 16. November 2011 E. 3.2.1; vgl. auch das im Urteil 4A_592/2013 vom 4. Méarz 2014
E. 3.1 zitierte Urteil des Handelsgerichts des Kantons Aargau, dem das Bundesgericht - allerdings nur,
wie aus E. 3.2 erhellt, - im Ergebnis zustimmte). Diese Auffassung teilt auch der Beschwerdefiihrer.

3.2.2. Andere Autoren meinen, bei fehlender sachlicher Zustindigkeit diirfe die Schlichtungsbehérde
auf das Gesuch nicht eintreten (etwa DOLGE/INFANGER, a.a.0.,S. 101; DOMINIK INFANGER, in: Basler
Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung, 3. Aufl. 2017, N. 19 f. zu Art. 202 ZPO; BORIS
MULLER, in: Schweizerische Zivilprozessordnung [ZPO], Kommentar, Brunner/Gasser/Schwander
[Hrsg.], Bd. I, 2. Aufl. 2016, N. 32 zuArt. 59 ZPO [vgl. aber N. 35]; derselbe, Prifung der
Prozessvoraussetzungen durch Schlichtungsbehérden, AJP 2013, S. 73; MARKUS MULLER-CHEN, in:
Schweizerische Zivilprozessordnung [ZPO], Kommentar, Brunner/Gasser/Schwander [Hrsg.], Bd. I, 2.
Aufl. 2016, N. 4 und 11 zu Art. 63 ZPO; TAPPY/NOVIER, La procédure de conciliation et la médiation
dans le Code de procédure civile suisse (art. 197 - 218 CPC), in: Il Codice di diritto processuale civile
svizzero, 2011, S. 101; WEINGART/PENON, Ungeklarte Fragen im Schlichtungsverfahren, ZBJV 2015, S.
472-477; vgl. auch SIMON ZINGG, in: Berner Kommentar, Schweizerische Zivilprozessordnung, Bd. |,
2012, N. 28 zu Art. 60 ZPO und einschrankend JAMES T. PETER, in: Berner Kommentar, Schweizerische
Zivilprozessordnung, Bd. Il, 2012, N. 9 f. zu Art. 197 ZPO).
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3.2.3. Nach einer dritten Auffassung hat ein Nichteintretensentscheid nur, aber immerhin bei
offensichtlicher Unzustandigkeit zu ergehen (etwa BAUMGARTNER UND ANDERE, Schweizerisches
Zivilprozessrecht, 10. Aufl. 2018, S. 316 Kap. 11 Rz. 33; FRANCOIS BOHNET, in: Commentaire romand,
Code de procédure civile, 2. Aufl. 2019, N. 17 zu Art. 60 ZPO; derselbe, Les défenses en procédure civile
suisse, ZSR 2009 I, S. 216; URS EGLI, in: Schweizerische Zivilprozessordnung [ZPO], Kommentar,
Brunner/Gasser/Schwander [Hrsg.], Bd. I, 2. Aufl. 2016, N. 14 f. zu Art. 202 ZPO; JACQUES HALDY,
Procédure civile suisse, 2014, S. 130 Rz. 426; FRANCESCO TREZZINI, in: Commentario pratico al Codice
di diritto processuale civile svizzero [CPC], Trezzini und andere [Hrsg.], Bd. II, 2. Aufl. 2017, N. 15 zu Art.
202 ZPO; ALEXANDER ZURCHER, in: Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung [ZPO],
Sutter-Somm/Hasenbdhler/Leuenberger [Hrsg.], 3. Aufl. 2016, N. 6b zu Art. 59 ZPO; siehe sodann JORG
HONEGGER, in: Kommentar zur Schweizerischen Zivilprozessordnung [ZPO], Sutter-
Somm/Hasenbohler/Leuenberger [Hrsg.], 3. Aufl. 2016, N. 19 zu Art. 202 ZPO, der den Entscheid aber
ins Ermessen der Schlichtungsbehdrde stellen will; aus der kantonalen Rechtsprechung: Entscheid des
Obergerichts des Kantons Bern ZK 18 604 vom 8. April 2019 E. 111.9; Urteil des Kantonsgerichts Freiburg
101 2018 142 vom 28. Januar 2019 E. 2.2.1; Urteil des Kantonsgerichts Waadt PT16.016938-170204
216 vom 6. Juni 2017 E. 3.2.2; Urteil des Kantonsgerichts von Graublinden ZK1 16 42 vom 3. Mai 2016
E. 2d f.; Entscheid des Kantonsgerichts Luzern, LGVE 2016 | Nr. 8 vom 24. Mérz 2016 E. 6.3.2.1; Urteil
des Obergerichts des Kantons Zirich LU130001 vom 30. April 2013 E. 3.2; je mit Hinweisen). Dieser
Meinung schloss sich die Vorinstanz an.

3.3. Das Bundesgericht hat entschieden, dass es im gerichtlichen Verfahren an einer
Prozessvoraussetzung fehle, wenn die erforderliche Klagebewilligung von einer offensichtlich
unzustdndigen Schlichtungsbehorde ausgestellt wurde (BGE 139 111273 E. 2.1 und 2.2; vgl. fir weitere
Falle einer ungiiltigen Klagebewilligung etwa BGE 140 111 70 E. 5; Urteil 4A_131/2013 vom 3. September
2013 E. 2.2.2.1). Ausgehend von der Pramisse, die Schlichtungsbehorde sei keine einem ordentlichen
Gericht vergleichbare Entscheidungsinstanz, hielt das Bundesgericht in BGE 121 Ill 266 sodann fest, es
widerspreche der derogatorischen Kraft des Bundesrechts, wenn eine Schlichtungsbehérde zufolge
nicht rechtzeitiger Einleitung des Schlichtungsverfahrens auf ein Mietzinsherabsetzungsbegehren
nicht eintrete, ohne dass eine gerichtliche Instanz zur Verfiigung stehe, welche die
bundesrechtlichen Verfahrensvorschriften mit voller Kognition priife (E. 2b; zu aArt. 274a ff. OR).

Im Urteil 5A_38/2016 vom 21. April 2016 E. 2 wurde die Frage, inwiefern die Schlichtungsbehdrde
Prozessvoraussetzungen von Amtes wegen zu priifen hat, ausdriicklich offen gelassen.

4.

4.1. Die Frage, ob eine Streitigkeit in den sachlichen Zustidndigkeitsbereich der paritatischen
Schlichtungsbehorde fallt, ist regelmassig auch fiir die Begriindetheit des eingeklagten Anspruchs
von Bedeutung. So verhalt es sich namentlich, wenn sich die klagende Partei auf mietrechtliche
Schutzbestimmungen beruft, die - wie Art. 200 Abs. 1 ZPO- an die Miete von Wohn- und
Geschaftsraumen anknipfen. Bei dieser Ausgangslage hat die Schlichtungsbehorde fiir die
Beurteilung der Zulassigkeit des Schlichtungsgesuchs in tatsachlicher Hinsicht grundsatzlich auf die
Behauptungen der klagenden Partei abzustellen. Denn liegt gerade eine Frage im Streit, flir deren
Schlichtung die paritatische Schlichtungsbehorde besonders geeignet ist (siehe Erwagung 3.1), soll sie
eine mogliche Einigung nicht verhindern, indem sie die Frage bereits auf der Ebene der Zulassigkeit
selbst entscheidet, statt zu versuchen, die Parteien zu verséhnen. Ausserdem wiirde die Frage, ob die
paritdtische Schlichtungsbehorde das Schlichtungsverfahren durchzufiihren hat, sonst vom
Beweisergebnis in der Sache abhdngig gemacht, was nicht richtig ware (vgl. BGE 12011 112 E. 3c¢). Ist
gestltzt auf die Sachdarstellung der klagenden Partei auf eine Miete oder Pacht von Wohn- oder
Geschaftsraumen zu schliessen, hat die paritatische Schlichtungsbehdrde - Rechtsmissbrauch
vorbehalten - das Schlichtungsverfahren daher durchzufiihren. Dies gilt auch dann, wenn die beklagte
Partei das Vorliegen eines Mietvertrags bestreitet (siehe Urteil 4C.347/2000 vom 6. April 2001 E. 2a zu
aArt. 274a OR; BISANG/KOUMBARAKIS, in: Das schweizerische Mietrecht, Kommentar, 4. Aufl. 2018,
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S. 1159 Rz. 72; BOHNET, a.a.0., N. 5 zu Art. 200 ZPO; derselbe, in: Droit du bail a loyer et a ferme,
Bohnet/Carron/Montini [Hrsg.], 2. Aufl. 2016, N. 21 zu Art. 3/200 ZPO; HAUSER/SCHWERI/ LIEBER,
GOG, Kommentar zum zilrcherischen Gesetz tiber die Gerichts- und Behdrdenorganisation im Zivil- und
Strafprozess, 2. Aufl. 2017, S. 248 N. 3a zu § 52 GOG/ZH; INFANGER, a.a.O., N. 19 zu Art. 202 ZPO; vgl.
auch HIGI, a.a.0., N. 95 zu Art. 274a OR; vgl. allerdings Urteil 4P.80/2002 vom 13. Februar 2002 E. 2.1;
vgl. fir das gerichtliche Verfahren Urteil 4A_186/2017 vom 4. Dezember 2017 E. 2).

Die Frage, ob die paritatische Schlichtungsbehorde das Verfahren mangels sachlicher Zustandigkeit
durch Nichteintretensentscheid beenden darf, stellt sich daher grundsatzlich nur, wenn sich bereits
aus den tatsdchlichen Behauptungen der klagenden Partei ergibt, dass keine Streitigkeit aus Miete
und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen vorliegt.

4.2. Unter diesem Vorbehalt ist der dritten Meinung - welche die Zulassigkeit eines
Nichteintretensentscheids nur, aber immerhin bei offensichtlicher sachlicher Unzustandigkeit bejaht -
beizupflichten, aus folgenden Griinden:

4.2.1. In Art. 59 Abs. 1 ZPO ist einzig vom "Gericht" die Rede, das auf eine Klage oder auf ein Gesuch
nicht eintritt, wenn die Prozessvoraussetzungen nicht erfillt sind. Gleich tragt Art. 60 ZPO dem
"Gericht" auf, die Prozessvoraussetzungen von Amtes wegen zu priifen. Auch ist nicht zu verkennen,
dass die ZPO terminologisch grundsatzlich zwischen den "Gerichten" und den "Schlichtungsbehorden”
unterscheidet (etwa in Art. 3 und in Art. 63 Abs. 1 ZPO). Umgekehrt schliessen diese - im "1. Teil:
Allgemeine Bestimmungen" eingeordneten - Normen einen Nichteintretensentscheid einer sachlich
unzustandigen Schlichtungsbehoérde auch nicht ohne Weiteres aus. So hat das Bundesgericht in BGE
138 111 705 E. 2.3 entschieden, dass etwa der Wortlaut von Art. 126 Abs. 1 ZPO, der es dem "Gericht"
erlaubt, das Verfahren zu sistieren, einem Sistierungsentscheid der Schlichtungsbehorde nicht
entgegensteht. Zudem ist anerkannt, dass sich die in Art. 4 Abs. 1 ZPO verankerte kantonale
Kompetenz, die sachliche und funktionelle Zustandigkeit der "Gerichte" zu regeln (soweit die ZPO
nichts anderes bestimmt), und die Regeln zur 6rtlichen Zustandigkeit der "Gerichte" (Art. 9 ff. ZPO)
auch auf Schlichtungsbehorden beziehen (statt vieler EGLI, a.a.0., N. 16 zu Art. 202 ZPO; INFANGER,
a.a.0., N. 2f zu Art. 200 ZPO und N. 11 zu Art. 202 ZPO; vgl. auch Art. 63 Abs. 1 ZPO).

4.2.2. Sodann ist der Nichteintretensentscheid in den Bestimmungen tber den Schlichtungsversuch
zwar nicht ausdrticklich genannt (anders als in Art. 236 Abs. 1 ZPO), was fir die Unzulassigkeit eines
Nichteintretensentscheids sprechen kdnnte. Andererseits wird dagegen zu Recht eingewendet, dass
das Schlichtungsverfahren in anderen Fallen mit einem Nichteintretensentscheid abgeschlossen
werden kénne (ein grosser Teil der Lehre bejaht dies etwa dann, wenn der Vorschuss nicht geleistet
wurde [etwa HONEGGER, a.a.0., N. 19 zu Art. 202 ZPO; STAEHELIN/STAEHELIN/GROLIMUND, a.a.O., S.
374 f. § 20 Rz. 43a; a.A. SEILER, a.a.0., Rz. 375a] oder das Schlichtungsgesuch trotz Moglichkeit zur
nachtraglichen Verbesserung den formellen Anforderungen nicht gentigt [BOHNET, a.a.0., N. 17
zu Art. 60 ZPO; STAEHELIN/STAEHELIN/GROLIMUND, a.a.0., S. 375 § 20 Rz. 43a; ZINGG, a.a.0., N. 31
zu Art. 60 ZPO; ZURCHER, a.a.0., N. 6¢ zu Art. 59 ZPO]).

4.2.3. Die Schlichtungsbehérde ist im Grundsatz keine Entscheidungsinstanz. lhre primare Aufgabe
besteht im Versuch, die Parteien in formloser Verhandlung zu verséhnen (Art. 201 Abs. 1 Satz 1 ZPO);
in den Angelegenheiten nach Art. 200 ZPO ist sie (iberdies Rechtsberatungsstelle (Art. 201 Abs. 2 ZPO).
Kommt es zu keiner Einigung, so erteilt sie grundsatzlich die Klagebewilligung (Art. 209 ZPO). Die
Beendigung eines Verfahrens durch Nichteintretensentscheid wiirde voraussetzen, dass die sachliche
Zustandigkeit verlasslich festgestellt werden kann. Hierflr ist das Schlichtungsverfahren nicht
angelegt, was etwa in den Art. 201-203 ZPO zum Ausdruck kommt.

Anders muss es sich hingegen bei offensichtlicher sachlicher Unzustandigkeit verhalten, die
geradezu Nichtigkeit bewirken wiirde. Die Vornahme nichtiger Amtshandlungen kann nicht gewollt
sein. Eine sachlich offensichtlich unzustdandige Schlichtungsbehérde soll nicht dazu gezwungen
werden, eine ungiiltige Klagebewilligung zu erteilen, die im gerichtlichen Verfahren im Rahmen der
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Priifung der Prozessvoraussetzungen ohnehin unbeachtlich bliebe (siehe BGE 139 11l 273 E. 2.1 und
2.2, zitiert in Erwdgung 3.3). Vielmehr ist angebracht, die Nichteintretenskompetenz der
Schlichtungsbehorde in Einklang zu bringen mit der Kompetenz des Gerichts, das Vorliegen einer
glltigen (nicht von einer sachlich offensichtlich unzustédndigen Schlichtungsbehdrde ausgestellten)
Klagebewilligung als Prozessvoraussetzung zu priifen. Soweit die paritatische Schlichtungsbehérde
die sachliche Unzustandigkeit in rechtlicher und tatsachlicher Hinsicht verlasslich feststellen kann,
ohne den Eigenheiten des Schlichtungsverfahrens widersprechende aufwandige Abklarungen zu
tatigen, kann es ihr nicht verwehrt sein, einen Nichteintretensentscheid zu fillen. Fiir ein solches
Vorgehen braucht es auch nicht "die Zustimmung des Gesuchstellers", wie der Beschwerdefiihrer
unter Hinweis auf den Anspruch auf rechtliches Gehor und die Rechtsweggarantie postuliert, denn
daraus folgt nicht das Recht, "selbst zu entscheiden, ob das Schlichtungsverfahren trotz einer
moglichen Unzustdndigkeit durchgefiihrt werden soll". Die sachliche Zustindigkeit ist der
Disposition der Parteien entzogen (siehe Erwagung 3.1).

4.3. Die Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung wird demnach wie folgt beantwortet:

Fir die Beurteilung der sachlichen Zustandigkeit der paritdtischen Schlichtungsbehérde im Sinne
von Art. 200 Abs. 1 ZPO ist im reinen Schlichtungsverfahren grundséatzlich von den tatsachlichen
Behauptungen der klagenden Partei auszugehen. Ergibt sich, dass die paritdtische
Schlichtungsbehorde sachlich offensichtlich nicht zustdandig ist, darf sie das Verfahren durch
Nichteintretensentscheid beenden.

5.
Dies bedeutet fir den hier zu beurteilenden Fall was folgt:

5.1. Der Beschwerdefiihrer beruft sich in der Sache auf Art. 266l in Verbindung mit Art. 2660 OR, die -
wie Art. 200 Abs. 1 ZPO - voraussetzen, dass eine Miete von Wohn- oder Geschaftsraumen vorliegt. Er
behauptete in seinem Schlichtungsgesuch, die Parteien hatten einen Mietvertrag "flir die Parzelle Nr.
xxx" abgeschlossen. Im darauf stehenden "Chalet" habe er seinen festen Wohnsitz und er verbringe
dort seinen Lebensabend. Das "Chalet" sei auf einem "soliden Betonfundament aufgebaut,
unterkellert und fest mit dem Untergrund verbunden" und kénne ohne Verletzung der Bausubstanz
beziehungsweise des Grundstiicks nicht entfernt werden. Es verflige Gber Nasszellen sowie sanitare
Anlagen und sei an die Kanalisation angeschlossen. Der Beschwerdegegner habe samtliche Ausbau-
und Renovationsarbeiten "explizit oder implizit" gutgeheissen.

Vor Bundesgericht macht der Beschwerdefiihrer nun geltend, die "Qualifikation des Vertragsinhalts"
fUhre zu Auslegungsfragen, die nicht ohne aufwandige Abklarungen beantwortet werden kdnnten. Er
betont, aufgrund des Prinzips "zuerst schlichten, dann richten" misse die Hiirde fiir die Durchfiihrung
eines Schlichtungsverfahrens sehr niedrig sein. Im Ubrigen wiederholt er im Wesentlichen seine
Sachverhaltsdarstellung, wie er sie bereits im Schlichtungsgesuch vorgetragen hat.

5.2. Aus dem Schlichtungsgesuch ergibt sich zweifelsfrei, dass sich der Mietvertrag einzig auf die
Grundsticksflaiche als solche bezieht. Das darauf stehende Objekt hingegen wurde vom
Beschwerdefiihrer "mit Kaufvertrag vom 28. Februar 2014 zu einem Kaufpreis von CHF 47°000.00" von
den vormaligen Besitzern erworben und in der Folge ausgebaut. Die Vorinstanz geht daher zutreffend
davon aus, dass mietvertraglich einzig der Mobilheimplatz, das heisst ein unbebautes Grundstiick zum
Aufstellen eines Mobilheims, erfasst ist. Auch ist nicht zu beanstanden, wenn sie ausfiuhrt, ein
allfalliger Wille der Parteien, die Parzelle zu Wohnzwecken zu vermieten, dndere daran ebenso wenig
wie der Umstand, dass der Beschwerdefliihrer dort seinen Wohnsitz im Sinne von Art. 23 Abs. 1
ZGBbegriindet habe. Nicht von Bedeutung ist ferner, ob es sich um eine Fahrnisbaute handelt und wer
deren Eigentlimer ist, wie das Obergericht zutreffend erwog. Nur der Vollstandigkeit halber sei
erwdhnt, dass sich aus dem - als Beilage zum Schlichtungsgesuch eingereichten - Mietvertrag
ausdriicklich ergibt, dass dieser befristet (fir eine Mietdauer von einem Jahr, mit
Verlangerungsmoglichkeit) abgeschlossen wurde. Vor diesem Hintergrund steht ohne Weiteres fest,
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dass es sich nicht um die Miete von Wohnraum handelt (vgl. etwa Urteile 4A_109/2015 vom 23.
September 2015 E. 3.2; 4D_136/2010 vom 11. Februar 2011 E. 4.3.3; 4C.128/2006 vom 12. Juni 2006
E. 2; 4C.345/2005 vom 9. Januar 2006 E. 1.3), was sich bereits eindeutig aus dem Schlichtungsgesuch
schliessen lasst. Das Obergericht hat zu Recht erkannt, dass die paritatische Schlichtungsbehorde fir
Streitigkeiten aus derartigen Mietverhaltnissen offensichtlich nicht zustandig ist.

Ob die vom Beschwerdefiihrer angerufenen Kiindigungsschutzbestimmungen analog auf die
vorliegende Streitigkeit anzuwenden sind, wie dieser mit Verweis auf BGE 98 Il 199 E. 4b geltend
macht, erscheint zweifelhaft (vgl. Urteile 4A_109/2015 vom 23. September 2015 E. 4.2; 4C.293/2001
vom 11. Dezember 2001 E. 4c), braucht aber nicht entschieden zu werden, da auch dies nichts daran
andern wirde, dass es sich nicht um die Miete von Wohnraumen im Sinne von Art. 200 Abs. 1
ZPOhandelt. Folglich verletzte das Obergericht kein Bundesrecht, wenn es die gegen den
Nichteintretensentscheid der paritatischen Schlichtungsbehdrde gerichtete Beschwerde abwies.

5.3. Nachdem die Vorinstanz zu Recht nicht darauf abgestellt hat, ob das Objekt fest mit dem Boden
verbunden ist (und was der Beschwerdefiihrer zu diesem Aspekt im Schlichtungsgesuch behauptet
hatte), ist auf die diesbezlglichen Sachverhaltsriigen nicht einzugehen. Das Gleiche gilt, da nicht
entscheidwesentlich, flr die Ausfihrungen des Beschwerdefiihrers zu einem von ihm verfassten und
dem Schlichtungsgesuch beigelegten Schreiben vom 30. Juni 2018, aus dem das Obergericht auf ein
widersprichliches Verhalten des Beschwerdefiihrers schloss, da dieser darin von den "Schwierigkeiten
und Kosten einer Verschiebung oder eines Verkaufs" gesprochen habe.

6.

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Bei diesem Ausgang des
Verfahrens wird der Beschwerdefiihrer kosten- und entschddigungspflichtig (siehe Art. 66 Abs. 1
und Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

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

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 2’000.-- werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt.

3.
Der Beschwerdefiihrer hat den Beschwerdegegner fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 2’500.-
- zu entschadigen.

4,
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Solothurn, Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 5. November 2019

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss
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Der Gerichtsschreiber: Stahle



