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Erwagungen

E.11

Das angefochtene Urteil des Obergerichtsist ein Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer
Vorinstanz im Sinne von Art. 75 BGG . Gemass Art. 74 Abs. 1 BGG ist die Beschwerdein
Zivilsachen in vermoégensrechtlichen Angelegenheiten nur zuldssig, wenn der Streitwert
mindestens betrégt: Fr. 15'000.-- in arbeits- und mietrechtlichen Fallen (lit. a); Fr. 30'000.--
in allen Gbrigen Fallen (lit. b).

Die Parteien sind sich tiber den Streitwert uneins. Das Bezirksgericht ging von einem
Streitwert von Fr. 5'550.-- aus (gestiitzt auf die Angaben der Beschwerdegegnerin, welche
vom BeschwerdefUhrer nicht bestritten wurden [vgl. Art. 91 Abs. 2 ZPO]). Das
Obergericht setzte den Streitwert in der Verfigung vom 15. April 2020 auf Fr. 7'200.--, im
Urteil vom 15. Mai 2020 auf Fr. 1'200.-- fest. Die Beschwerdegegnerin ist mit diesen
Berechnungen einverstanden und erklért im Sinne einer Eventual begriindung, dass der
Streitwert auch auf Fr. 14'800.-- beziffert werden konne.

Der Beschwerdefihrer bestimmt den Streitwert seinerseits auf Fr. 27'750.--, allenfalls auf
Fr. 24'750.--, jedenfalls auf "nicht [...] unter Fr. 15'000.--".

E.121

Es stellt sich die Frage, welche Streitwertgrenze im vorliegenden Verfahren massgebend i,
und damit insbesondere, ob es sich um einen mietrechtlichen Fall im Sinne von Art. 74 Abs.
1 lit. aBGG handelt. Streitigkeiten aus dem Recht der (Gebrauchs-) Leihe sind davon nicht
erfasst (siehe Urtell 4A_61/2013 vom 20. Juni 2013 E. 1.2 am Ende; BERNARD
CORBOZ, in: CommentairedelaLTF, 2. Aufl. 2014, N. 25 zu Art. 74 BGG ).

Das Bundesgericht hat schon entschieden, dass im Rahmen des Eintretens von einem
mietrechtlichen Fall im Sinne dieser Bestimmung auszugehen sei, wenn das Bestehen eines
Mietvertrags umstritten sei (Urteile 4A_152/2015 vom 8. Juni 2015 E. 1.2; 4A_99/2010
vom 4. April 2011 E. 2.1; gleich zum Arbeitsvertrag etwa Urteile 4A_10/2017 vom 19. Juli
2017 E. 1 am Ende; 4A_71/2011 vom 2. Mai 2011 E. 1.2). Es hat dies mit Hinweis auf die
Rechtsprechung zu "doppelrelevanten Tatsachen” begriindet und ausgeftihrt, dass davon nur
abgewichen werden kénne, wenn der Tatsachenvortrag betreffend das Vorliegen eines
Mietverhaltnisses auf Anhieb fadenscheinig oder inkohérent erscheine (Urteil 4A_152/2015
vom 8. Juni 2015 E. 1.2).

E. 122
Vorliegend liegt klarerweise kein Mietvertrag vor, wie die Vorinstanzen zu Recht
feststellten:

Entscheidendes Abgrenzungskriterium zur Gebrauchsleihe ist die Entgeltlichkeit: Wahrend
diese zwingend unentgeltlich ist ( Art. 305 OR ), hat die Miete zwingend entgeltlich zu sein



(Art. 253 0R ; BGE 136 111 186 E. 3.2.3 S. 189 mit Hinweisen). Das Obergericht stellte
fest, dass die Parteien ausdricklich vereinbart haben, dass "keine Miete geschuldet” und der
"Gebrauch" des Vertragsobjekts "unentgeltlich” erfolge. Der vom BeschwerdefUhrer
monatlich bezahlte Betrag von Fr. 200.-- sei klarerweise al's pauschale K ostenbeteiligung
vereinbart gewesen, wie dies auch der gesetzlichen Regelung zur Gebrauchsleihe in Art.
307 Abs. 1 OR entspreche (wonach der Entlehner die gewohnlichen Kosten fir die
Erhaltung der Sache trage), und andere an der Unentgeltlichkeit des Vertragsverhaltnisses
nichts.

Soweit der Beschwerdefiihrer diesen Erwagungen auf der Sachverhaltsebene entgegentritt,
ohne (mit hinreichender Begrtindung) Willkur darzutun, ist er von vornherein nicht zu
horen (siehe Art. 105 Abs. 2 BGG ), so etwa wenn er ausfuihrt, was die Parteien (angeblich)
gewollt, "vereinbart" oder "besprochen” hatten. Auch mit seiner in diesem Zusammenhang
erhobenen Ruge, sein Anspruch auf rechtliches Gehor ( Art. 29 Abs. 2 BV ) sai verletzt,
weil Beweise nicht - in seinem Sinn - gewdrdigt worden seien, greift er genau besehen die
vorinstanzlichen Sachverhaltsfeststellungen an.

Im Ubrigen beschrankt er sich im Wesentlich darauf, einlasdich aus seinen eigenen
Rechtsschriften zu zitieren und all jene Leistungen zu nennen, die er - Uber die Bezahlung
der Fr. 200.-- hinaus - erbracht haben will (direkte Begleichung von in Rechnung gestellten
Gebrauchskosten, Unterhalt der Liegenschaft samt Umschwung etc.), und schliesst daraus,
dass er die Fr. 200.--

fur die Uberlassung der Sache geleistet und somit ein Entgelt erbracht habe. Den
vorinstanzlichen Schluss, die Parteien hétten eine (blosse) pauschal e K ostenbeteiligung
vereinbart und namentlich nicht eine Vereinbarung tiber ein Entgelt getroffen, vermag er
mit diesen Ausfuhrungen nicht umzustossen. Jedenfallsist nicht festgestellt, dass die
vertragliche Kostentibernahme durch den Beschwerdefiihrer der Beschwerdegegnerin
wirtschaftliche Vorteile eingebracht hétte, die im Ergebnis einem Entgelt fir den Gebrauch
gleichkémen (vgl. PETER HIGI, Zircher Kommentar, 3. Aufl. 2003, N. 76 zu Art. 305 OR
). Ausserdem stellt der Beschwerdefiihrer nicht in Abrede, dass im Vertragstext einheitlich
von der "Gebrauchsleihe” die Redeist und etwa Art. 309 Abs. 2 OR (betreffend die
vorzeitige Ruckforderung der Uberlassenen Sache) fast wortlich Ubernommen worden ist.

E.1.23

Dementsprechend liegt kein mietrechtlicher Fall im Sinne von Art. 74 Abs. 1 1it. aBGG vor
und ist die allgemeine Streitwertgrenze von Fr. 30'000.-- einschlégig.

Diese wird - unabhéngig davon, welcher der zur Diskussion stehenden Berechnungswei sen
gefolgt wird (vorstehende Erwégung 1.1) - nicht erreicht. Einzig in seiner ersten
Beschwerdeschrift vom 26. Mai 2020 postulierte der Beschwerdefiihrer einen Streitwert
von "mindestens’ Fr. 48'000.--. Er stitzte sich dabei auf den Betrag von monatlich Fr.
200.--, den er zunéchst mit zwolf multipliziert (einjahrige Nutzung) und dann unter Hinwels
auf Art. 92 Abs. 2 ZPO verzwanzigfacht. Diese Kalkulation verficht er in seiner erganzten
Beschwerdeschrift allerdings nicht mehr. Esist denn auch nicht ersichtlich, inwiefern die
Kostenbeteiligung in Hohe von monatlich Fr. 200.-- fir die Beurteilung des Interesses der
Parteien an der im Streit liegenden Raumung der Liegenschaft (und vorfrageweise der
Kindigung der Gebrauchsleihe) massgebend sein soll.

Mangels anderer Angaben des Beschwerdefihrers, die auf einen Streitwert von tber Fr.
30'000.-- deuten und dem Bundesgericht elne Festsetzung nach Ermessen gestatten wirden



(vgl. Art. 51 Abs. 2 BGG ), hat es dabei sein Bewenden (siehe BGE 136111 60 E. 1.1.1 S.
62; Urteil 4A_273/2012 vom 30. Oktober 2012 E. 1.2.2, nicht publiziert in: BGE 138 111
620).

E. 131

Unter diesen Umsténden wére die Beschwerde in Zivilsachen nach Art. 74 Abs. 2 lit. a
BGG zuléssig, wenn sich eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung stellen wirde. In
der Beschwerde ist auszuftihren, warum diese Voraussetzung erfillt sein soll (Art. 42 Abs.
2 Satz 2 BGG).

E.13.2

Der Beschwerdefuhrer misst verschiedenen Fragen, die er in seinen Beschwerdeschriften
aufgreift, "grundsétzliche Bedeutung" zu. Indes unterlasst er es, jeweils auf Art. 74 Abs. 2
lit. aBGG und die zu dieser Bestimmung entwickelten V oraussetzungen Bezug zu nehmen.
Weder macht er geltend, dass hinsichtlich dieser Fragen eine erhebliche Rechtsunsicherheit
bestehe, noch tut er dar, inwiefern sie hochstrichterlicher Klarung bedirften (siehe BGE
144111 164 E. 1 S. 165; 141 111 159 E. 1.2; 139111 209 E. 1.2 S. 210; je mit weiteren
Hinweisen). Die Beschwerde | asst jegliche Hinweise auf Rechtsprechung oder Doktrin
vermissen und es wird namentlich auch nicht ausgefthrt, inwiefern die aufgeworfenen
Fragen Uber die Anwendung von Grundsétzen der Rechtsprechung auf den konkreten Fall
hinausgehen sollen. Die Ausfihrungen geniigen den Begriindungsanforderungen von Art.
42 Abs. 2 Satz 2 BGG offensichtlich nicht.

E.14

Schliesslich moniert der Beschwerdefihrer, zufolge der unrichtigen Streitwertberechnung
habe die Vorinstanz sein kantonales Rechtsmittel zu Unrecht als Beschwerde (statt
richtigerwei se al's Berufung) behandelt. Dagegen musse er sich vor Bundesgericht wehren
konnen. Trete dieses mangels Erreichen der Streitwertgrenze auf die vorliegende
Beschwerde nicht ein, entstiinden ihm wesentliche verfahrensrechtliche Nachteile. Dass
aber ein besonderer Zul&ssigkeitsgrund gemass Art. 74 Abs. 2 BGG gegeben wére, tut der
Beschwerdefihrer (auch) damit nicht dar.

E.15
Die Beschwerdein Zivilsachen ist nicht zuléssig. Esist nicht darauf einzutreten.

E.2

Folglich steht die vom Beschwerdefihrer ebenfalls erhobene subsidiare
Verfassungsbeschwerde im Sinne der Art. 113-119 BGG offen.

E.21

Mit der Verfassungsbeschwerde kann die Verletzung von verfassungsmassigen Rechten
geruigt werden ( Art. 116 BGG ). Diesbeziglich gilt eine qualifizierte Rugepflicht. Die
Verletzung von Grundrechten priift das Bundesgericht nicht von Amtes wegen, sondern nur
insofern, als eine solche Riige in der Beschwerde vorgebracht und begriindet worden ist
(Art. 117 in Verbindung mit Art. 106 Abs. 2 BGG ). Dies bedeutet, dass klar und detailliert
anhand der Erwagungen des angefochtenen Entscheids darzulegen ist, inwiefern
verfassungsmassige Rechte verletzt worden sein sollen (BGE 135111 232 E. 1.2 ; 1341 83
E. 3.2; jemit weiteren Hinweisen).

E.22



Der Beschwerdefuhrer rigt an zahlreichen Stellen eine Verletzung des Willkirverbots (
Art. 9BV ). Dabel verkennt er die in diesem Zusammenhang geltenden
Begriindungsanforderungen: Es gentigt nicht, die Sachverhalts- und Rechtslage aus eigener
Sicht zu schildern, um anschliessend zu beklagen, die Vorinstanz sei in Willkir verfallen,
indem sie anders entschieden habe. Vielmehr hétte der Beschwerdefiihrer aufzeigen
mussen, inwiefern das angefochtene Urteil offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen
Situation in klarem Widerspruch steht, eine Norm oder elnen unumstrittenen
Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender Weise dem Gerechtigkeitsgedanken
zuwiderlauft (vgl. BGE 141 111 564 E. 4.1; 140 11l 16 E. 2.1; je mit Hinweisen), und aus
welchen Griinden der Entscheid nicht nur in der Begriindung, sondern auch im Ergebnis
willkurlichist (vgl. BGE 140 111 16 E. 2.1 S. 19 mit Hinweisen). Derartiges st der
Beschwerde nicht zu entnehmen.

E.23

Sodann beklagt der Beschwerdeftihrer eine Verletzung der "Grundsétze eines fairen
Verfahrensim Sinne von Art. 29 Abs. 1 und 2 BV und Art. 6 Ziff. 1 EMRK ", an anderer
Stelle auch von Art. 29aund Art. 30 BV . Er meint, die Vorinstanz habe eine unzulassige
"Motivsubstitution” vorgenommen:

E.231
Das

Bezirksgericht erwog, die Beschwerdegegnerin habe mit Schreiben vom 30. November
2019 in zuldssiger Weise

ordentlich per 30. Dezember 2019 gekindigt. Folglich halte sich der Beschwerdef iihrer
ohne Rechtstitel in der Liegenschaft auf und sei dem A usweisungsgesuch stattzugeben. Das

Obergericht fuhrte dagegen aus, es sei nicht (im Sinne von Art. 257 Abs. 1 ZPO)
hinreichend klar, ob der Beschwerdegegnerin tiberhaupt ein Recht zur ordentlichen
Kundigung zustehe. Zumindest sei sie aber zu einer

ausserordentlichen Ktindigung befugt gewesen, da der Beschwerdefiihrer einen
Mitbewohner aufgenommen habe. Der Gebrauchsl eihevertrag berechtige die
Beschwerdegegnerin in einem solchen Fall, die Sache mit sofortiger Wirkung
zurlckzufordern. Gestiitzt auf diese "Ersatzbegriindung” schiitzte das Obergericht das
bezirksgerichtliche Urtell.

E.23.2

Der Beschwerdefuhrer macht geltend, er knne diese "neue Ersatzbegrindung” nicht von
einer "zweiten Instanz vor dem Bundesgericht" Uberprifen lassen. Deshalb werde sein
Rechtsweg verfassungswidrig verkurzt. Ausserdem habe das Obergericht den Entscheid
"nicht nur rechtlich, sondern auch in Bezug auf den Sachverhalt auf vollig neue
Grundlagen" gestellt, ohne dass ihm dazu das rechtliche Gehdr gewahrt worden sei.

E. 233

Die Rechtsweggarantie ( Art. 29aBV ) gibt jeder Person bei Rechtsstreitigkeiten Anspruch
auf Beurteilung durch eine richterliche Behodrde. Sie verbietet aber - wie auch die anderen
vom Beschwerdefiihrer genannten V erfassungsbestimmungen - der Beschwerdeinstanz
nicht, einen angefochtenen Entscheid mit einer Begrindung zu bestétigen, die von jener der
Erstinstanz abweicht (siehe BGE 144 |11 462 E. 3.2.2; Urteil 4A_218/2017 vom 14. Juli



2017 E. 3.1.2 am Ende mit Hinweis, FRANCESCO TREZZINI, in: Commentario pratico al
Codicedi diritto processuale civile svizzero [CPC], Bd. I, 2. Aufl. 2017, N. 10 zu Art. 57
ZPO ; zur Motivsubstitution im Verfahren vor Bundesgericht etwa BGE 141 |11 426 E. 2.4
mit Hinweisen). Im Ubrigen gewahrleistet diese Garantie keinen gerichtlichen Instanzenzug
(siehe Urteil 5A_480/2016 vom 21. Februar 2017 E. 2.2 mit Hinweis).

Auch die behauptete Verletzung des Anspruchs auf rechtliches Gehér ( Art. 29 Abs. 2BV )
ist nicht dargetan: Dass das Obergericht dem Grundsatz der Rechtsanwendung von Amtes
wegen ( Art. 57 ZPO ) verpflichtet war, musste dem Beschwerdefihrer bekannt sein (siehe
auch BGE 136 111 247 E. 4). Nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung besteht kein
verfassungsrechtlicher Anspruch der Parteien, zur rechtlichen Wirdigung der durch siein
den Prozess eingefiihrten Tatsachen noch besonders angehdrt zu werden. Eine Ausnahme
besteht, wenn ein Gericht seinen Entscheid auf einen Rechtsgrund zu stiitzen beabsichtigt,
auf den sich die beteiligten Parteien nicht berufen haben und mit dessen Erheblichkeit sie
vernunftigerweise nicht rechnen mussten ( BGE 130 111 35 E. 5 S. 39; Urteil 4A_453/2019
vom 5. Mérz 2020 E. 4.1). Die Beschwerdegegnerin stellte sich in ihrem Gesuch vom 10.
Januar 2020 ausdriicklich und mit hinreichender Begriindung auf den (Eventual-)
Standpunkt, dem R&umungsantrag sei auch zufolge ausserordentlicher Kindigung (wegen
unerlaubter Aufnahme eines [Mit-]Bewohners) stattzugeben. Das Bezirksgericht nahm
darauf in der Folge Bezug, brauchte aber mangels Entscheidrelevanz (Bejahung bereits der
Gultigkeit der ordentlichen Kiindigung) darauf nicht weiter einzugehen. Vor diesem
Hintergrund ist nicht erkennbar, inwiefern die Vorinstanz auf Uberraschende (mit dem
Gehdrsanspruch nicht vereinbare) Weise Recht angewandt haben soll. Auch soweit der
Beschwerdefihrer einzelne tatséchliche Elemente benennt, welche die Vorinstanz ihrer
Ersatzbegriindung zugrunde gelegt habe und zu denen er nicht angehdrt worden sai,
Ubergeht er, dass aus dem Gehdrsanspruch nicht folgt, dass die Parteien vom Gericht
vorgéangig auf den fir den Entscheid wesentlichen Sachverhalt hinzuweisen wéren (vgl.
BGE 130111 35E. 5 S. 39). Der Sachverhalt war aus dem Gesuch bekannt; der
Beschwerdefiihrer hétte sich dazu - zumindest eventualiter - vor Obergericht dussern
konnen.

Worin schliesslich die - pauschal und (einzig) unter Hinweis auf Art. 29 Abs. 1 BV
behauptete - Verletzung des " Gleichbehandlungsgebots® bestehen soll, ist nicht erkennbar.
Der Beschwerdefuhrer scheint vorbringen zu wollen, die Vorinstanz habe in ihrer
Ersatzbegriindung das Recht zu seinen Ungunsten von Amtes wegen angewandt, nicht aber
amtswegig gepruft, ob sich die Beschwerdegegnerin rechtsmissbréuchlich verhielt. Damit
kritisiert er unter dem Vorwand der Verfassungsverletzung eine unrichtige Handhabung
von Gesetzesrecht. Darauf ist nicht einzutreten.

E.24

Das angefochtene Urtell verletzt keine verfassungsmassigen Rechte. Mit der Kritik, die auf
eine unrichtige Anwendung des Gesetzes (namentlich des Art. 257 ZPO , des Art. 2 ZGB
und der Art. 305 ff. OR) zi€lt, ist der Beschwerdefiihrer im Rahmen der subsidiaren

V erfassungsbeschwerde nicht zu héren.

Dies gilt auch, soweit er unter Hinweis auf Art. 317 und Art. 326 ZPO - in schwer
nachvollziehbarer Weise - beantragt, die "Ausftihrungen und Urkunden der Eingabe der
Beschwerdegegnerin vom 22. April 2020, die sie an die Vorinstanz einreichte”, seien aus
dem Recht zu weisen. Aus den nicht weiter begriindeten Ausfihrungen ergibt sich nicht,



um welche Unterlagen es sich dabei handelt und inwiefern diese zu Unrecht vor
Obergericht zugelassen worden sein sollen. Jedenfalls erhebt der Beschwerdefiihrer keine
Verfassungsriige.

E.3

Die subsididre V erfassungsbeschwerde ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden
kann. Mit dem Entscheid in der Sache wird das Gesuch des Beschwerdefiihrers um
Erteilung der aufschiebenden Wirkung gegenstandsl os.

Bei diesem Ausgang des Verfahrens sind die Gerichtskosten geméass Art. 66 Abs. 1 BGG
dem BeschwerdefUhrer aufzuerlegen. Der Beschwerdegegnerin, die sich nur zum Gesuch
um aufschiebende Wirkung zu aussern hatte, ist fir das bundesgerichtliche Verfahren eine
reduzierte Parteientschédigung zuzusprechen (siehe Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG ).
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