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Verfahrensbeteiligte

A. ,

vertreten durch Advokat Johannes Mosimann,
Beschwerdeflhrer,

gegen

Gemeinde B. ,
vertreten durch den Gemeinderat B. ,
Beschwerdegegnerin.

Gegenstand
Mietrecht; unentgeltliche Rechtspflege,

Beschwerde gegen das Urteil des Kantonsgerichts Luzern, 1. Abteilung, vom 12. Februar 2020
(1B 20 1/1U 20 1).

Sachverhalt:

A.

A. (Mieter, Beschwerdefiihrer) und die Gemeinde B. (Vermieterin,
Beschwerdegegnerin) schlossen am 11. Mai 2018 per 15. Juni 2018 einen bis zum 30. Juni 2019
befristeten Mietvertrag Uber eine 2,5-Zimmerwohnung in B. . Der monatliche Mietzins wurde
auf Fr. 950.-- festgelegt, zuziglich Fr. 150.-- Anzahlung pro Monat fir die Nebenkosten.

B.

Am 24. April 2019 gelangte der Mieter an die Schlichtungsbehérde Miete und Pacht des Kantons
Luzern. Er beantragte einen neuen unbefristeten Mietvertrag, eventualiter die Erstreckung des
Mietverhaltnisses. Die Schlichtungsbehdrde unterbreitete einen Urteilsvorschlag, der eine
Erstreckung des Mietverhédltnisses bis zum 31. Januar 2020 vorsah. Dies lehnte der Mieter ab,
worauf ihm die Klagebewilligung erteilt wurde.

B.a. In der Folge beantragte der Mieter beim Bezirksgericht Hochdorf, das Mietverhéltnis sei bis zum
28. Februar 2021 zu erstrecken.

Mit Urteil vom 6. Dezember 2019 erstreckte das Bezirksgericht Hochdorf das Mietverhaltnis letztmals
bis zum 31. Marz 2020. Es auferlegte dem Mieter die Gerichtskosten, welche im Sinne der ihm
gewahrten unentgeltlichen Rechtspflege einstweilen zu Lasten des Kantons gingen.

B.b. Dagegen erhob der Mieter Berufung beim Kantonsgericht des Kantons Luzern und beantragte,
gleich behandelt zu werden wie ein anderer Sozialhilfebezliger im Wohnungstrakt. Nachtraglich
beantragte er die Erstreckung des Mietverhaltnisses bis zu seiner Pensionierung mit 65 Jahren.

Am 12. Februar 2020 wies das Kantonsgericht die Berufung ab, soweit es darauf eintrat. Soweit der
Beschwerdeflhrer eine 1angere Erstreckung beantrage als bis zum 28. Februar 2021, handle es sich
um eine unzulassige Klageédnderung (Art. 317 Abs. 2 ZPO). Insoweit trat das Kantonsgericht auf die
Berufung nicht ein. Die Voraussetzungen flr eine Erstreckung sah es nicht als gegeben an. Das
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Gesuch des Mieters um unentgeltliche Rechtspflege fir das Berufungsverfahren wies es ab. Es
auferlegte dem Mieter die Kosten flr beide kantonalen Instanzen. Die Kosten des bezirksgerichtlichen
Verfahrens von Fr. 1'500.-- nahm es im Sinne der dem Mieter gewahrten unentgeltlichen Rechtspflege
einstweilen auf die Staatskasse. Die Kosten des Berufungsverfahrens von Fr. 100.-- forderte es vom
Mieter ein. Parteientschadigungen sprach es keine zu.

C.

Der Mieter beantragt mit Beschwerde in Zivilsachen und subsidiarer Verfassungsbeschwerde, das
Urteil des Kantonsgerichts sei aufzuheben und das Mietverhaltnis bis zum 28. Februar 2021 zu
erstrecken. Eventualiter sei die Sache zur Erganzung des Sachverhalts und Neubeurteilung an das
Bezirksgericht zurlickzuweisen, subeventualiter an das Kantonsgericht. Das Kantonsgericht und das
Bezirksgericht seien anzuweisen, dem Mieter die unentgeltliche Rechtspflege und Verbeistdndung zu
bewilligen. Gleichzeitig ersucht der Beschwerdeflihrer fir das bundesgerichtliche Verfahren um
unentgeltliche Rechtspflege und Verbeistdndung und um Gewahrung der aufschiebenden Wirkung.
Obwohl nur zum Gesuch um aufschiebende Wirkung Vernehmlassungen eingeholt wurden, beantragt
die Vermieterin in ihrer Stellungnahme die Abweisung der Beschwerde. Dem Gesuch um
aufschiebende Wirkung wurde am 29. April 2020 entsprochen. Vernehmlassungen in der Sache
wurden nicht eingeholt.

Erwagungen:

1.
Das Bundesgericht prift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel zulédssig ist
(Art. 29 Abs. 1 BGG; BGE 143 11l 140 E. 1 S. 143 mit Hinweisen).

1.1. In mietrechtlichen Fallen ist die Beschwerde in Zivilsachen grundsatzlich nur zuldssig, wenn der
massgebende Streitwert mehr als Fr. 15'000.-- betragt (Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG). Der
Beschwerdefiihrer macht geltend der Streitwert vor der Vorinstanz habe sich auf Fr. 22'000.--
belaufen, weshalb die Beschwerde in Zivilsachen zuldssig sei. Auch die Vorinstanz beziffert im
Rahmen ihrer Streitwertangabe fir die Rechtsmittelbelehrung (Art. 112 Abs. 1 lit. d BGG) den nach
Art. 51 BGG massgebenden Streitwert mit Fr. 22'000.--. Dazu verweist sie auf ihre E. 3. In dieser
Erwégung dussert sie sich indessen nicht explizit zur Frage des Streitwerts, sondern behandelt die
vom Beschwerdeflhrer erhobene Berufung. Im Rahmen der Prifung der Zulassigkeit der Berufung in
E. 1.1 halt die Vorinstanz dagegen fest, aufgrund des Streitwerts von Fr. 22'000.-- (20 x Fr. 1'100.--)
sei die Berufung gegen den erstinstanzlichen Entscheid zulassig (Art. 308 Abs. 2 ZPO). Zur
Berechnung verweist sie auf den Entscheid des Bezirksgerichts, das den Streitwert mit Blick auf den
Klageantrag an der Hauptverhandlung aufgrund des Bruttomietzinses flr die Dauer der beantragten
Erstreckung auf diesen Betrag festgesetzt hatte. Vor diesem Hintergrund und angesichts der
Tatsache, dass die Vorinstanz die Voraussetzungen fiir eine Klagednderung (Art. 317 Abs. 2 ZPO)
nicht als gegeben ansah (vgl. Sachverhalt B.b hiervor), ist die Streitwertangabe nicht nachvollziehbar.
Nach Art. 51 Abs. 1 lit. a BGG bestimmt sich der Streitwert bei Beschwerden gegen Endentscheide
nach den Begehren, die vor der Vorinstanz streitig geblieben waren. Erstinstanzlich wurden dem
Beschwerdeflihrer aber 9 der von ihm beantragten 20 Monate Erstreckung gewahrt. Dass die
Beschwerdegegnerin ihrerseits die gewahrte Erstreckung angefochten hatte, ist nicht festgestellt.
Damit war vor der Vorinstanz nur die Differenz streitig geblieben, womit die Streitwertangabe
unzutreffend wére und die Streitwertgrenze nicht erreicht wiirde. Die Frage braucht indessen nicht
vertieft zu werden. Selbst wenn man zu Gunsten des Beschwerdeflihrers annimmt, die erforderliche
Streitwertgrenze werde Uberschritten (womit auf die gleichzeitig erhobene subsididre
Verfassungsbeschwerde nach Art. 113 BGG nicht einzutreten ist), erweist sich die Beschwerde als
offensichtlich unbegriindet, wie nachfolgend zu zeigen sein wird.

1.2. 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 Erwéagungen der
Vorinstanz gebunden; es kann eine Beschwerde aus einem anderen als dem angerufenen Grund
gutheissen oder eine Beschwerde mit einer von der Argumentation der Vorinstanz abweichenden
Begriindung abweisen. Mit Blick auf die Begriindungsanforderungen (Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG)
behandelt es aber grundsétzlich nur die geltend gemachten Rigen, sofern die rechtlichen Méangel
nicht geradezu offensichtlich sind; es ist jedenfalls nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche Behdrde
alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor Bundesgericht nicht mehr
vorgetragen werden (BGE 140 111 86 E. 2 S. 88 f., 115 E. 2 S. 116).

1.3. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
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hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehdren sowohl die Feststellungen Uber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene Uber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 S. 17 f. mit Hinweisen). Es

kann die Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergénzen, 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 "willkirlich" (BGE 140 11l 115 E. 2 S. 117, 264
E. 2.3 S. 266). Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Riigeprinzip von Art.
106 Abs. 2 BGG (BGE 140 Ill 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 11l 16 E. 1.3.1 S. 18 mit Hinweisen).

Genlgt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt,
der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht berlicksichtigt werden (BGE 140 Il 16

E. 1.3.1 S. 18).

1.4. Diese Grundsétze verkennt der Beschwerdeflhrer, wenn er unter dem Titel "Tats&chliches" den
Hintergrund des Rechtsstreits und den Ablauf des Verfahrens aus eigener Sicht schildert, ohne
substanziierte Rlgen vorzutragen. Darauf ist nicht einzutreten.

2.
Der Beschwerdefihrer erneuert im bundesgerichtlichen Verfahren seinen Antrag, das Mietverhaltnis
sei bis zum 28. Februar 2021 zu erstrecken.

2.1. Gemass Art. 272 Abs. 1 OR kann der Mieter die Erstreckung eines befristeten oder unbefristeten
Mietverhéltnisses verlangen, wenn die Beendigung der Miete fir ihn oder seine Familie eine Harte zur
Folge hatte, die durch die Interessen des Vermieters nicht zu rechtfertigen wére. Nach Art. 272b Abs.
1 OR kann das Mietverhéltnis fiir Wohnrdume um hdchstens vier Jahre erstreckt werden. Bei der
Interessenabwagung bericksichtigt die zustandige Behdérde geméass Art. 272 Abs. 2 OR
insbesondere die Umsténde des Vertragsschlusses und den Inhalt des Vertrags (lit. a), die Dauer des
Mietverhéltnisses (lit. b), die persénlichen, familidren und wirtschaftlichen Verhéltnisse der Parteien
und deren Verhalten (lit. c), einen allfélligen Eigenbedarf des Vermieters fir sich, nahe Verwandte
oder Verschwagerte sowie die Dringlichkeit dieses Bedarfs (lit. d) und Uberdies die Verhaltnisse auf
dem orlichen Markt fir Wohn- und Geschaftsrdume (lit. e). Dabei ist der Zweck der
Erstreckungsbestimmungen zu beachten, der darin besteht, die Folgen der Vertragsauflésung flr die
Mietpartei zu mildern, indem ihr mehr Zeit fir die mit der Auflésung des Mietverhéltnisses
erforderliche Neuorientierung gelassen wird (BGE 142 111 336 E. 5.3.1 S. 344 mit Hinweisen).

Nach der Rechtsprechung sind Suchbemihungen bereits im ersten Erstreckungsverfahren zu
berticksichtigen (vgl. BGE 116 Il 446 E. 3a S. 448 mit Hinweisen). Art. 272 Abs. 2 OR regelt nicht,
wie die aufgestellten Kriterien zu gewichten sind. Letztlich kann fir den Entscheid nur massgebend
sein, welche Interessen im Ergebnis der gesamthaften Gewichtung inwieweit Uberwiegen (Urteile 4A
477/2016 vom 27. September E. 3.2; 4A 420/2009 vom 11. Juni 2010 E. 3.2.1).

Bei der Festlegung der Art und Dauer der gewahrten Erstreckung steht dem Gericht innerhalb des
gesetzlichen Rahmens ein weiter Ermessensspielraum zu (BGE 125 11l 226 E. 4b S. 230). Derartige
Ermessensentscheide Uberprift das Bundesgericht mit Zurlickhaltung und greift nur ein, wenn die
Vorinstanz grundlos von in Lehre und Rechtsprechung anerkannten Grundsétzen abgegangen ist,
wenn sie Tatsachen berlcksichtigt hat, die fir den Entscheid im Einzelfall keine Rolle hatten spielen
darfen, oder wenn sie umgekehrt Umsténde ausser Betracht gelassen hat, die hatten beachtet werden
mussen. Es greift ausserdem in Ermessensentscheide ein, wenn sich diese als offensichtlich unbillig,
als in stossender Weise ungerecht erweisen (BGE 142 Il 336 E. 5.3.2 S. 345; 135 Ill 121 E. 2 S.
123 f.; je mit Hinweisen).

2.2. Die Vorinstanz erwog, der Beschwerdefiihrer berufe sich zur Begrindung eines Hartefalls auf
seine Sozialhilfebedirftigkeit. Diese habe aber bereits beim Abschluss des befristeten Mietvertrags
bestanden. Zudem habe er sich in keiner Weise um eine Ersatzlésung bemuht. Trotz fehlender
Hartegrinde, trotz fehlender Bemihungen um eine Anschlusslésung und trotz unproblematischer
Situation auf dem Wohnungsmarkt habe die Erstinstanz das Mietverhéltnis bis zum 31. Marz 2020
erstreckt. Sie habe dies mit der Situation des Beschwerdefiihrers begriindet. Auf diese Weise habe
sie ihm genlgend Zeit fur die Wohnungssuche geben wollen. Dass die Erstinstanz keine weitere
Erstreckung gewahrte, sei nicht zu beanstanden.

2.3. Was der Beschwerdefiihrer gegen das angefochtene Urteil vorbringt, verfangt nicht, zumal das
Bundesgericht nur mit Zurlickhaltung in Ermessensentscheide eingreift.
Es kann keine Rede davon sein, dass die Vorinstanz die Anforderungen an den Nachweis eines
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Hartefalls massiv Uberspannt hatte. Fir das Alter des Beschwerdefiihrers gilt dasselbe wie fir seine
Sozialhilfebedirftigkeit. Beides war beim Abschluss des befristeten Mietvertrags bekannt.

Nicht ndher einzugehen ist auf das Vorbringen des Beschwerdeflhrers, wonach die
Beschwerdegegnerin im vorliegenden Fall geméass Art. 35 Abs. 2 BV an die Grundrechte gebunden
sei. Denn er legt nicht rechtsgenlglich dar, dass die Beschwerdegegnerin ein Grundrecht verletzt
haben kénnte. Jedenfalls Ubersient der Beschwerdefihrer, dass die Beschwerdegegnerin als
Gemeinde ein berechtigtes Interesse hat, ihre Sozialwohnungen befristet zu vermieten, um
voribergehende Wohnlésungen flir Bedlirftige zu garantieren.

Schliesslich Ubergeht der Beschwerdefiihrer, dass die Erstinstanz das Mietverhaltnis vom 30. Juni
2019 bis zum 31. Méarz 2020 erstreckte. Vor diesem Hintergrund durfte die Vorinstanz ohne weiteres
zu Lasten des Beschwerdeflhrers wirdigen, dass er sich nie um eine Ersatzl6sung bemdihte.

2.4. Die Vorinstanz verletzte kein Bundesrecht, indem sie das erstinstanzliche Urteil schitzte und
dem Beschwerdeflihrer keine zusatzliche Erstreckung des befristeten Mietverhaltnisses erteilte.

3.

Der Beschwerdefhrer beanstandet, im erstinstanzlichen Verfahren sei kein unentgeltlicher
Rechtsbeistand gewéhrt und im Berufungsverfahren die unentgeltliche Rechtspflege ganzlich
verweigert worden.

3.1. Nach Art. 117 ZPO hat eine Person Anspruch auf unentgeltliche Rechtspflege, wenn sie nicht
Uber die erforderlichen Mittel verfigt (lit. a) und ihr Rechtsbegehren nicht aussichtslos erscheint (lit.
b). Sofern es zur Wahrung der Rechte notwendig ist, umfasst die unentgeltliche Rechtspflege die
Bestellung eines unentgeltlichen Rechtsbeistands (Art. 118 Abs. 1 lit. ¢ ZPO).

Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung sind Begehren als aussichtslos anzusehen, bei denen
die Gewinnaussichten betrachtlich geringer sind als die Verlustgefahren und die deshalb kaum als
ernsthaft bezeichnet werden kénnen. Dagegen gilt ein Begehren nicht als aussichtslos, wenn sich
Gewinnaussichten und Verlustgefahren ungefahr die Waage halten oder jene nur wenig geringer sind
als diese. Massgebend ist, ob eine Partei, die Uber die nétigen Mittel verflgt, sich bei vernlnftiger
Uberlegung zu einem Prozess entschliessen wirde. Eine Partei soll einen Prozess, den sie auf
eigene Rechnung und Gefahr nicht flihren wirde, nicht deshalb anstrengen kénnen, weil er sie
zumindest vorlaufig nichts kostet. Ob im Einzelfall geniigende Erfolgsaussichten bestehen, beurteilt
sich aufgrund einer vorlaufigen und summarischen Prifung der Prozessaussichten, wobei die
Verhéltnisse im Zeitpunkt der Einreichung des Gesuchs massgebend sind (BGE 142111 138 E. 5.1 S.
139 f. mit Hinweisen).

3.2. Der Beschwerdefiihrer rlgt, dass ihm die Erstinstanz nur die unentgeltliche Rechtspflege
bewilligte, aber keinen unentgeltlichen Rechtsbeistand zur Seite stellte. Er habe im erstinstanzlichen
Verfahren ein Gesuch um unentgeltliche Verbeistdndung eingereicht, worauf im Vorfeld der
Verhandlung nicht eingegangen worden sei. Er beanstandet, auf seine diesbeziiglichen Vorbringen in
der Berufungsbegrindung sei die Vorinstanz nicht eingegangen. Es trifft zu, dass die Vorinstanz sich
zu diesem Vorbringen nicht explizit dusserte. Der Beschwerdeflihrer erblickt darin eine Verletzung
seines Anspruchs auf rechtliches Gehor.

Gemass Art. 29 Abs. 2 BV haben die Parteien Anspruch auf rechtliches Gehor. Dieser ist formeller
Natur und seine Verletzung fiihrt daher ungeachtet der Erfolgsaussichten der Beschwerde in der
Sache selbst grundsatzlich zur Aufhebung des angefochtenen Entscheids (BGE 137 1 195 E. 2.2 S.
197 mit Hinweis). Der Anspruch auf rechtliches Gehor ist jedoch kein Selbstzweck. Ist nicht
ersichtlich, inwiefern die Verletzung des rechtlichen Gehérs einen Einfluss auf das Verfahren haben
kénnte, besteht kein Interesse an der Aufhebung des Entscheids (Urteile 4A 141/2016 vom 26. Mai
2016 E. 1.2; 4A 554/2012 vom 21. Marz 2013 E. 4.1.2; 4A 153/2009 vom 1. Mai 2009 E. 4.1).

Bei den Begehren des Beschwerdefiihrers waren die Gewinnaussichten offensichtlich betrachtlich
geringer einzustufen als die Verlustgefahren. Wie die Vorinstanz zutreffend ausfihrte, konnte sich der
Beschwerdefihrer nicht ernstlich beschweren Uber den Entscheid der Erstinstanz. Diese gewéhrte
ihm eine Erstreckung des befristeten Mietverhédltnisses bis zum 31. Marz 2020, obwohl keine
Hartegriinde vorlagen. Ganz im Gegenteil war unbestritten, dass sich der Beschwerdeflihrer nie um
eine Anschlusslésung bemihte, obwohl er von Anfang an um die Befristung wusste und der 6rtliche
Wohnungsmarkt unproblematisch erschien.

Die Vorinstanz wies daher sein Gesuch um unentgeltliche Rechtspflege und Verbeistdndung fir das
Berufungsverfahren zu Recht ab. Was das erstinstanzliche Verfahren betrifft, begriindete die
Vorinstanz zwar nicht explizit, weshalb der Beschwerdeflihrer keinen Anspruch auf unentgeltliche
Verbeistandung hatte. Doch erschliesst sich aus dem vorinstanzlichen Urteil ohne Weiteres, dass die
Antrage des Beschwerdefliihrers von allem Anfang an augenscheinlich aussichtslos waren. Darum
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ware die Erstinstanz Gberhaupt nicht verpflichtet gewesen, ihm die unentgeltliche Rechtspflege zu
gewahren, geschweige denn einen unentgeltlichen Rechtsbeistand.

3.3. Die Vorinstanz verletzte die Bestimmungen zur unentgeltlichen Rechtspflege und Verbeistandung
nicht. Auch eine Verletzung der gerichtlichen Fragepflicht (Art. 56 ZPO) ist nicht auszumachen.
Zudem kann keine Rede davon sein, dass der Beschwerdeflhrer geméass Art. 69 Abs. 1 ZPO
offensichtlich nicht imstande gewesen waére, den Prozess selbst zu flhren.

4,

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist.

Das Gesuch um unentgeltliche Rechtspflege fiir das bundesgerichtliche Verfahren ist abzuweisen,
weil die Beschwerde als von vornherein aussichtslos erscheint (Art. 64 Abs. 1 BGG). Dariiber musste
unter den gegebenen Umstédnden 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 des Verfahrens sind die Gerichtskosten dem Beschwerdefiihrer aufzuerlegen
(Art. 66 Abs. 1 BGG). Der anwaltlich nicht vertretenen Beschwerdegegnerin, die sich nur zur
aufschiebenden Wirkung zu aussern hatte, ist keine Parteientschadigung fir das bundesgerichtliche
Verfahren zuzusprechen (Art. 68 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Auf die subsidiare Verfassungsbeschwerde wird nicht eingetreten.

2.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf einzutreten ist.

3.
Das Gesuch des Beschwerdefihrers um unentgeltliche Rechtspflege fiir das bundesgerichtliche
Verfahren wird abgewiesen.

4.
Die Gerichtskosten von Fr. 1'000.-- werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt.

5.
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Kantonsgericht Luzern, 1. Abteilung, schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 20. Mai 2020

Im Namen der I. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Kiss

Der Gerichtsschreiber: Luczak



