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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht pruft von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel
zuldssigist (Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 149 111 277 E. 3.1 mit Hinweisen).

E.11

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dazu gehéren sowohl die Feststellungen Uber den
streitgegenstandlichen L ebenssachverhalt als auch jene tiber den Ablauf des vor- und
erstinstanzlichen Verfahrens, aso die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt ( BGE
1401111 16 E. 1.3.1 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 dabel "willkirlich” ( BGE 1431V 241 E. 2.3.1; 1401111
115 E. 2, 264 E. 2.3). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein konnen ( Art. 97 Abs. 1 BGG).

E.111

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Rigeprinzip von Art. 106 Abs.
2 BGG ( BGE 140 [11 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert
aufzeigen, inwiefern diein E. 1.1 hiervor genannten V oraussetzungen erfillt sein sollen (
BGE 140111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergénzen will, hat sie
zudem mit prézisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante
Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bel den V orinstanzen prozesskonform
eingebracht hat ( BGE 140 111 86 E. 2 mit Hinweisen). Gentigt die Kritik diesen
Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom
angefochtenen Entscheid abweicht, nicht berticksichtigt werden ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1).

E.112

Neue Tatsachen und Beweismittel durfen nur so weit vorgebracht werden, als erst der
Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt ( Art. 99 Abs. 1 BGG ). Tatsachen oder
Beweismittel, die sich auf das vorinstanzliche Prozessthema beziehen, jedoch erst nach dem
angefochtenen Entscheid eingetreten oder entstanden sind (sog. echte Noven), sind vor
Bundesgericht unbeachtlich. Sie sind ausnahmswei se zu beriicksichtigen, wenn es um die
Sachurteil svoraussetzungen vor Bundesgericht geht ( BGE 149 111 465 E. 5.5.1 mit
Hinweisen).

E.12



Das Beschwerderecht setzt voraus, dass der Beschwerdefihrer ein schutzwirdiges Interesse
an der Aufhebung oder Anderung des Entscheides hat ( Art. 76 Abs. 1 lit. b BGG ). Nach
der bundesgerichtlichen Rechtsprechung zu Art. 76 Abs. 1 lit. b BGG erschopft sich das
schutzwirdige Interesse nicht darin, dass einzelnen Begehren nicht oder nicht voll
entsprochen wurde; erforderlich ist vielmehr, dassim Zeitpunkt des bundesgerichtlichen
Entscheids nach wie vor ein aktuelles und praktisches Interesse an der Gutheissung der
Beschwerde besteht, indem der beschwerdefihrenden Partei ein wirtschaftlicher, ideeller
oder materieller Nachteil durch den angefochtenen Entscheid erspart bleibt ( BGE 137 11 40
E. 2.1 und 2.3 mit Hinweisen).

E.121

Das Fehlen einer Prozessvoraussetzung ist grundsétzlich in jedem Prozessstadium von
Amtes wegen zu berticksichtigen, auch wenn der Mangel erst im Rechtsmittelverfahren
offenbar wird, nachdem zuerst in erster Instanz ein Sachentscheid geféllt wurde (Urteil des
Bundesgerichts 4A _409/2022 vom 19. September 2023 E. 4.3.1.2.2 mit Hinweisen). Das
Bundesgericht hat in seiner Rechtsprechung zu Art. 60 ZPO aber erkannt, die dort
vorgesehene Prifung der Prozessvoraussetzuung von Amtes wegen enthebe die Partelen
weder der Beweislast noch davon, an der Sammlung des Prozessstoffes aktiv mitzuwirken
und dem Gericht das in Betracht fallende Tatsachenmaterial zu unterbreiten und die
Beweismittel zu bezeichnen. Dabei hat die klagende Partel die Tatsachen vorzutragen und
zu belegen, welche die Zulassigkeit der Klage begriinden, die beklagte Partel digjenigen
Tatsachen, welche die Zulassigkeit der Klage angreifen ( BGE 144 111 552 E. 4.1.3; 139 11
278 E. 4.3; Urteile des Bundesgerichts 4A_94/2020 vom 12. Juni 2020 E. 4.2,

4A 360/2016 vom 12. Januar 2017 E. 3.3). Das Gericht hat von Amtes wegen dartiber zu
wachen, dass die Prozessvoraussetzungen gegeben sind, und Abklérungen vorzunehmen,
wenn die Gefahr besteht, dass ein Sachurtell trotz Fehlens einer Prozessvoraussetzung
ergeht ( BGE 146 111 185 E. 4.4.2 mit Hinweisen). Das Gericht ist daher an die
Zugestandnisse der Parteien nicht gebunden und muss von Amtes wegen erforschen, ob
Tatsachen bestehen, die gegen das Vorliegen der Prozessvoraussetzung sprechen. Die
Pflicht, Tatsachen nachzugehen oder von Amtes wegen zu berticksichtigen, betrifft
lediglich Umsténde, welche die Zulassigkeit der Klage hindern und ein Nichteintreten
begrinden kénnen, wobei, soweit fur das Verfahren nicht generell die uneingeschrankte
Untersuchungsmaxime gilt, das Gericht allerdings nicht zu ausgedehnten Nachforschungen
verpflichtet ist. Eine amtswegige Tatsachenermittlung ist freilich geboten, wenn nach den
Parteivortragen, aufgrund von notorischen Tatsachen oder sonst nach der Wahrnehmung
des Gerichts Anhaltspunkte dafir bestehen, dass eine Prozessvoraussetzung fehlen konnte
(Urteile des Bundesgerichts 4A _533/2023 vom 18. April 2024 E. 3.2; 4A_136/2022 vom 3.
August 2022 E. 4.1.2; vgl. auch BGE 148 111 322 E. 3.7).

E.1.22

Steht endgiltig fest, dass es an einer Prozessvoraussetzung fehlt, darf nicht zur Sache
verhandelt werden und ergeht ein Nichteintretensentscheid ( BGE 140 |11 159 E. 4.2.4).
Ergeht trotz Fehlens einer Prozessvoraussetzung kein Nichteintretensentscheid, sondern ein
Urteil in der Sache, kann dieses deswegen an schwerwiegenden Mangeln leiden und unter
Umsténden gar nichtig sein ( BGE 140 111 227 E. 3.3; 137 |11 217 E. 2.4.3 mit Hinweisen).
Es gilt indessen in Bezug auf die in Frage stehende Prozessvoraussetzung zu differenzieren,
zumal beispielsweise beziglich der ortlichen Zustandigkeit in gewissen Féllen eine
Einlassung denkbar ist ( Art. 24 LugU ; Art. 6 IPRG und Art. 18 ZPO ; FABIENNE HOHL,



Procédure civile, Bd. 1, 2. Aufl. 2016, S. 111 Rz. 598 f.; vgl. zum Ganzen: Urteil des
Bundesgerichts 4A_229/2017 vom 7. Dezember 2017 E. 3.2). Was das
Rechtsschutzinteresse betrifft, darf aus der Rechtsprechung, wonach Tatsachen, die sich
nach dem angefochtenen Entscheid ereignet haben (echte Noven), ausnahmsweise zu
berticksichtigen sind, wenn es um die Sachurteilsvoraussetzungen vor Bundesgericht geht,
nicht abgeleitet werden, es sei in einem der Verhandlungsmaxime unterliegenden
Zivilprozess einer Partei gestattet, Umstande, die ihr schon im kantonalen Verfahren
bekannt waren und die gegen ein Rechtsschutzinteresse der Gegenpartel sprechen, erstmals
vor Bundesgericht vorzubringen (Urteil des Bundesgerichts 4A_50/2019 vom 28. Mai 2019
E. 4.21.). Dieserklart sich aus der Funktion des Rechtsschutzinteresses, dass die Parteien
den Staat nicht mit unnétigen Prozessen belasten sollen (GEHRI, in: Basler Kommentar,
Schwei zerische Zivilprozessordnung, 3. Aufl. 2017 [V orauflage], N. 6 zu Art. 59 ZPO ).

E.13

Nach den Ausfihrungen in der Beschwerde hat die Beschwerdefihrerin das Mietobjekt am
Montag, 2. September 2024 freiwillig gerdaumt. Demnach hatte sie schon im Zeitpunkt der
Beschwerdeeinreichung kein aktuelles Interesse an der Aufhebung und Anderung des
angefochtenen Entscheids, und es fehlte ihr demnach an der Beschwerdeberechtigung ( Art.
76 Abs. 1 lit. b BGG ), soweit sie den Entscheid in der Sache anficht (Urteil des
Bundesgerichts 4A_576/2014 vom 25. Méarz 2015 E. 1.3 mit Hinweisen; vgl. auch Urteile
5A_423/2022 vom 23. August 2022 E. 1.2.2; 4A_315/2021 vom 9. Juni 2021 E. 3).

E.14

Dies anerkennt im Grundsatz auch die BeschwerdefUhrerin selbst. Sie macht im
Wesentlichen aber geltend, ihr Interesse an der Aufhebung des vorinstanzlichen Entscheids
und dem Nichteintreten auf das Ausweisungsbegehren sei trotzdem aktueller und
praktischer Natur: Einerseits sei sie ungerechtfertigterweise vor beiden Instanzen mit
Prozesskosten belastet und vorzeitig aus dem Mietobjekt ausgewiesen worden. Andererseits
habe der Beschwerdegegner im Wissen darum, dass sie das Mietobjekt ohnehin per Ende
August 2024 raumen werde, die Vollstreckung des auf den 26. August 2024 festgesetzten
Ausweisungstermins beantragen lassen. Eine polizeiliche Raumung habe nur deshalb nicht
stattgefunden, weil die Polizei Uber das bevorstehende Riickgabedatum vom Montag, 2.
September 2024 in Kenntnis gesetzt worden sei und der zustandige V ollzugsbeamte dem
Beschwerdegegner mitgeteilt habe, der Ausweisungsentscheid konnte unméglich vor dem
freiwilligen Auszug vollstreckt werden. Der V ollzugsbeamte habe dem Rechtsvertreter der
Beschwerdefihrerin jedoch am Telefon mitgeteilt, er werde eine Strafanzeige wegen
Ungehorsams gegen amtliche Verfligungen gemass Art. 292 StGB machen. Werde der
angefochtene Entscheid nicht aufgehoben und auf das Auswei sungsgesuch nicht
eingetreten, drohe den Organen der Beschwerdeflhrerin eine strafrechtliche Verurteilung,
obwohl das Mietobjekt unter Berticksichtigung der Mindestkiindigungsfrist
ordnungsgemass geraumt und zuriickgegeben worden sei.

E.15

Ist die beschwerdefihrende Partel zur Anfechtung in der Sache selbst nicht legitimiert oder
hat sie kein aktuelles Interesse mehr an der Anfechtung des Hauptsachenentscheids, kann
sie zwar gegen den Kostenentscheid Beschwerde fiihren, da sie durch diesen personlich und
unmittelbar in ihren Interessen betroffen wird. Die Belastung mit K osten verschafft ihr
indes nach der Rechtsprechung des Bundesgerichts keine Mdglichkeit, indirekt tber den



K ostenentscheid eine Uberprifung des Entscheids in der Hauptsache, d.h. hier in der Frage,
auf welchen Termin die Kundigung wirksam wurde, zu erlangen. Daher kann sie nur
geltend machen, die Kostenverlegung sei aus einem anderen Grund als dem blossen
Umstand, dass sie in der Hauptsache unterlag, verfassungs- oder bundesrechtswidrig (zit.
Urteil 4A_576/2014 E. 1.3.2 mit Hinweisen). Entsprechende, rechtsgentiglich begrindete
Rugen erhebt die Beschwerdefihrerin aber nicht. Auch in Bezug auf die Frage, ob sie
alenfalls vorzeitig aus dem Mietobjekt ausgewiesen worden ist, wird aus den Vorbringen in
der Beschwerde kein hinreichendes Rechtsschutzinteresse ersichtlich: Die
Beschwerdefiihrerin hat der Ausweisung keine Folge geleistet, sondern ist im Mietobjekt
verblieben bis zu dem Zeitpunkt, fir den sie ihre Pflicht zur Riickgabe anerkennt.

E.16

Damit bleibt die Frage, ob die Gefahr einer strafrechtlichen Verurteilung ein hinreichendes
Rechtsschutzinteresse bilden konnte. Die Frage kann offenbleiben: Aktuell und praktisch
konnte dieses Interesse nur werden, sowelt eine strafrechtliche Verfolgung nicht nur
theoretisch denkbar ware, sondern auch tatséchlich droht, oder andere Nachteile daraus
entstehen kénnten, dass die Beschwerdeftihrerin dem Auswei sungsbefehl nicht fristgerecht
nachgekommen ist. Derartige Nachteile zeigt sie nicht rechtsgentglich auf, sondern sie
beruft sich auf die Gefahr einer Strafverfolgung, indem sie darauf hinweist, der

V ollzugsbeamte habe eine Strafanzeige wegen Ungehorsams ( Art. 292 StGB ) in Aussicht
gestellt. Obwohl es um eine Prozessvoraussetzung geht und neue Behauptungen und
Beweismittel zulassig waren, beldsst es die Beschwerdefiihrerin aber bei blossen
Behauptungen, ohne Beweismittel fur diese anzubieten. Damit kommt sie ihrer
Obliegenheit, ein hinreichendes Rechtsschutzinteresse nachzuweisen, nicht rechtsgentglich
nach. Esist nicht Sache des Bundesgerichts, von Amtes wegen abzuklaren, ob alenfallsein
hinrei chendes Rechtsschutzinteresse bestehen kdnnte, wenn die Beschwerdefihrerin ihren
diesbeztiglichen Darlegungs- und Bewei sobliegenheiten nicht nachkommt. Dies umso
mehr, als es der BeschwerdefUhrerin freigestanden hétte, vor dem Ausweisungstermin beim
Bundesgericht Beschwerde zu erheben und um Gewahrung der aufschiebenden Wirkung
nachzusuchen (allenfalls unter VVorbehalt der Erganzung der Rechtsschrift innert der
Rechtsmittelfrist), soweit sie mit der Ausweisung nicht einverstanden war. Das
Rechtsschutzinteresse ist nicht hinreichend dargetan.

E.17

Aber selbst wenn man die Eintretensvoraussetzungen als erflllt betrachten wollte, wére der
Beschwerde kein Erfolg beschieden:

E.1.7.1

Die BeschwerdefUhrerin ist einerseits der Auffassung, der Beschwerdegegner habe in seiner
Klage nicht hinreichend dargetan, dass auch hinsichtlich der von ihm angewandten
dreimonatigen Kundigungsfrist, die nur fir Wohnungen, nicht aber fir Geschéftsraume
gelte, ein "klarer Fall" gegeben sei. Er habe in seinem Ausweisungsgesuch betreffend
Nutzung nur festgehalten, dass es sich um keine Familienwohnung gemass Art. 266m OR
gehandelt habe. Der Einwand ist nicht stichhaltig: Wenn das Mietobjekt zur Beniitzung al's
"Familienwohnung/eingetragene Partnerschaft” und als "Biro-/Geschéftsraume”
vorgesehen war, die Parteien im streitgegenstandlichen Mietvertrag die dreimonatige
Kundigungsfrist fir Wohnrdume und nicht die sechsmonatige Kindigungsfrist fir Biro-
und Geschéftsraume angekreuzt haben und der Beschwerdegegner mit der Frist fur



Wohnungen gekiindigt hat, wird bereits aus dem Zusammenhang deutlich, dass er das
Mietobjekt unter den fir die Kiindigung massgebenden Gesichtspunkten nicht als
Geschéftsraum einordnet. Zu weiteren Ausfuhrungen war er in der Klage nicht gehalten. Es
genugt, wenn die Tatsachen, die unter die das Begehren stiitzenden Normen zu subsumieren
sind, in einer den Gewohnheiten des L ebens entsprechenden Weise in ihren wesentlichen
Zigen oder Umrissen behauptet werden ( BGE 136 [11 322 E. 3.4.2; Urteil des
Bundesgerichts 4A_368/2024 vom 23. Oktober 2024 E. 3.2). Die Behauptungs- und
Substanziierungslast zwingt die damit belastete Partel nicht, samtliche méglichen Einwande
der Gegenpartei vorweg zu entkraften (Urteile des Bundesgerichts 4A _533/2019 vom 22.
April 2020 E. 4.4.1; 4A_591/2012 vom 20. Februar 2013 E. 3.2 mit Hinweisen), und zwar
umso weniger, als die Beschwerdefthrerin die Kiindigung urspriinglich angefochten, die
Klagebewilligung aber hatte verfallen lassen.

E.1.7.2

Auch die Rlge, die Vorinstanz habe Art. 257 ZPO verletzt, weil sie den nach ihrem elgenen
Daftrhalten schltissig vorgetragenen Einwand einer geschéftlichen Nutzung fur nicht
hinreichend substanziiert erachtete und von einem klaren Fall ausging, ist im Ergebnis nicht
begriindet.

E.1.7.21

Zwar ist fur das Ausmass der im Einzelfall erforderlichen Substanziierung des Bestreitens
grundsétzlich auf die Einlésslichkeit der Sachdarstellung der behauptungsbel asteten Parte
abzustellen und sind die Anforderungen an eine substanziierte Bestreitung tiefer als
digienigen an die Substanziierung einer Behauptung ( BGE 141 111 433 E. 2.6 mit
Hinweisen). Auch muss es fur die Verneinung eines klaren Falles gentigen, dass die
beklagte Partei substanziiert und schliissig Einwendungen vortrégt, die in tatsachlicher
Hinsicht nicht sofort widerlegt werden kénnen und die geeignet sind, die bereits gebildete
richterliche Uberzeugung zu erschiittern. Es wird nicht gefordert, dass sieihre
Einwendungen glaubhaft macht ( BGE 138 111 620 E. 5.1.1 S. 623).

E.1.7.22

Die Beschwerdefihrerin Ubersieht aber, dass fir das Ausmass der erforderlichen
Substanziierung auch eine Rolle spielt, inwieweit der bestreitenden Partel eine
substanziierte Bestreitung zuzumuten ist (Urteil des Bundesgerichts 4A_709/2011 vom 31.
Mai 2012 E. 3.2). Bilden die fraglichen Geschehnisse Gegenstand eigener Handlungen oder
Wahrnehmungen der bestreitenden Partei, so dirfen schlichtes Bestreiten oder Bestreiten
mit Nichtwissen a's nicht ausreichend erachtet werden ( BGE 133 111 43E. 4.1 S. 54 und E.
4.3 S. 55; Urteil des Bundesgerichts 4A_496/2019 vom 1. Februar 2021 E. 4.4.; zit. Urteil
4A_709/2011 E. 3.2). Die Vorinstanz halt aber ausdriicklich fest, der Beschwerdefuhrerin
waéren substanziierte Behauptungen zur angeblichen geschéftlichen Nutzung des
Mietobjekts umso mehr zuzumuten gewesen, als es sich dabel um Tatsachen handle, die
sichinihrer eigenen Sphére (und ausserhalb jener des Beschwerdegegners) ereignet héatten.

E.1.7.23

Fir die Verweigerung des Rechtsschutzes in klaren Fallen gentigt nach der Botschaft ein
glaubhaftes V orbringen von Einwanden. Diese missen zwar nicht glaubhaft gemacht
werden (BGE 138 111 620 E. 5.1.1 S. 623), haltlose Behauptungen sollen aber dem
Rechtsschutz in klaren Féllen nicht entgegenstehen (Botschaft vom 28. Juni 2006 zur
Schwel zerischen Zivilprozessordnung [ZPO], BBI 2006 7352, Ziff. 5.18 zu Art. 253



E-ZPO). Gerade wenn die beklagte Partei ihre Einwande ohne Weiteres substanziieren
konnte, sofern diese zutreffen, und die klagende Partel aus eigener Wahrnehmung dazu
keine Ausfuhrungen machen kann, verletzt es kein Recht, eine substanziierte Bestreitung zu
verlangen. Denn ansonsten wiirde der Gegenpartei faktisch die Moglichkeit genommen, die
Einwande in tatsachlicher Hinsicht sofort zu widerlegen (vgl. BGE 138 111 620 E. 5.1.1 S.
623).

E.1.73

Dass die Beschwerdeftihrerin entgegen den Feststellungen im angefochtenen Entscheid
Ausfuhrungen dazu gemacht hétte, welche Personen welche Flachen des Mietobjektsin
welchem Zeitraum und in welchem Umfang zu wel chen geschéftlichen Zwecken genutzt
haben, zeigt sie nicht auf. Entsprechende Ausfiihrungen zu diesen in ihrer eigenen Sphéare
liegenden Gegebenheiten miissten ihr aber ohne Weiteres moglich sein, wenn das
Mietobjekt tatsachlich an Geschaftskunden und Gber Buchungsplattformen an Feriengéaste
untervermietet und in diesem Sinne gemass vertraglicher Abrede geschéftlich genutzt
worden sein sollte, wie sie behauptet. Die Beschwerdefhrerin zeigt auch nicht auf, dass der
Beschwerdegegner Uber die entsprechenden Informationen verfugt hétte. Vor diesem
Hintergrund ist nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz die Einwénde der
Beschwerdefiihrerin mangels Substanziierung nicht berticksichtigte.

E.174

Soweit die Beschwerdeflihrerin beanstandet, der Beschwerdegegner habe die Tatsache, dass
im Formularmietvertrag vom 21. April 2023 die Kundigungsfrist fur Wohnraume
angekreuzt sei, nicht behauptet und somit nicht ordnungsgemass in den Prozess
eingebracht, verkennt sie die Tragweite der freien Beweiswirdigung: Die Parteien haben
die rechtsrelevanten Tatsachen zu behaupten und die Beweismittel anzugeben (so dass klar
wird, inwiefern diese den angestrebten Beweis erbringen sollen) und nicht die

Bewei swirdigung vorwegzunehmen. Es wird nicht verlangt, dass sie samtliche Aspekte
und Eigenheiten eines Beweismittels, die beim Entscheid tiber dessen Uberzeugungskraft
gewdrdigt werden, einzeln behaupten (Urteile des Bundesgerichts 4A _35/2021 vom 15.
November 2022 E. 1.5.3; 4A_195/2014 und 4A_197 /2014 vom 27. November 2014 E.
7.3.3f. nicht publ. in: BGE 140 111 602 ). Beruft sich eine Partei fir die Zul&ssigkeit einer
Kundigung auf einen Vertrag, in dem die von ihr angewendete K tindigungsfrist angekreuzt
ist, muss sie dies nicht noch explizit behaupten.

E.2

Damit erweist sich die Beschwerde insgesamt als unbegriindet. Sie ist abzuweisen, soweit
mit Blick auf die ungentigenden Ausfihrungen zum Rechtsschutzinteresse tiberhaupt darauf
einzutreten ist. Dem Ausgang des Verfahrens entsprechend wird die Beschwerdefihrerin
kostenpflichtig. Da keine Vernehmlassung eingeholt wurde, ist dem Beschwerdegegner
kein zu entschadigender Aufwand entstanden.
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