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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG ). Es
prift aber unter Berlicksichtigung der allgemeinen Begriindungsanforderungen ( Art. 42
Abs. 1 und 2 BGG ) grundsétzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die rechtlichen
Mangel nicht geradezu offensichtlich sind. Esist nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche
Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden ( BGE 140 111 86 E. 2, 115 E. 2). Die
Beschwerde ist dabei hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten.
Unerlasslichist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 BGG , dass die Beschwerde auf die
Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine
Verletzung von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefiihrende Partel soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im kantonalen Verfahren
eingenommen hat, erneut bekraftigen, sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft
erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen (vgl. BGE 134 |1 244 E. 2.1).

E.2

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
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 "willkdrlich" ( BGE 140 111 115 E. 2; 135111 397
E. 1.5). Uberdies muss die Behebung des Mangels furr den Ausgang des Verfahrens
entscheidend sein konnen ( Art. 97 Abs. 1 BGG ).

Fur eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Ruigeprinzip von Art. 106 Abs.
2BGG (BGE 140 111 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert
aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfullt sein sollen ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1 mit
Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt erganzen will, hat sie zudem mit prézisen
Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrel evante Tatsachen und
taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat ( BGE
1401111 86 E. 2). Genugt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit
Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht
berticksichtigt werden ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1).

E.3



Soweit ein Entscheid auf mehreren selbststéndigen aternativen Begrindungen beruht, ist
fur jede einzelne darzutun, weshalb sie Recht verletzt; denn soweit nicht beanstandete
Begriindungen das angefochtene Urteil selbststandig stiitzen, fehlt das
Rechtsschutzinteresse an der Beurteilung der gehorig begriindeten Rigen ( BGE 133 1V
119 E. 6.3; vgl. auch BGE 132 111 555 E. 3.2; je mit Hinweisen).

E.4

Ziel der Vertragsauslegung ist es, in erster Linie den Ubereinstimmenden wirklichen Willen
der Parteien festzustellen (vgl. Art. 18 Abs. 1 OR). Bleibt eine tatséchliche

Willenslbere nstimmung unbewiesen, sind zur Ermittlung des mutmasslichen Parteiwillens
die Erklarungen der Parteien aufgrund des Vertrauensprinzips so auszulegen, wie sie nach
threm Wortlaut und Zusammenhang sowie den gesamten Umsténden verstanden werden
durften und mussten. Das Bundesgericht Uberprft diese objektivierte Auslegung von
Willenserkl&rungen als Rechtsfrage, wobel es an Feststellungen des kantonalen Richters
Uber die dusseren Umstande sowie das Wissen und Wollen der Beteiligten grundsétzlich
gebunden ist. Massgebend ist dabel der Zeitpunkt des Vertragsabschlusses ( BGE 144 111 93
E.5.2.3; 133111 61 E. 2.2.1).

E.5

Umstritten ist, ob der Nachtrag Nr. 5 als guiltige V ereinbarung tber monatliche
Nebenkosten von Fr. 950.-- (Umstellung der Nebenkostenregelung) zu betrachten ist. Nicht
mehr umstritten ist die Nichtigkeit des Nachtrags Nr. 4.

E.51

Gemass Art. 269d Abs. 2 OR sind Mietzinserhhungen nichtig, wenn der Vermieter sie
nicht mit dem vorgeschriebenen Formular mitteilt (lit. @), wenn er sie nicht begrindet (lit. b)
oder wenn er mit der Mitteilung die Kiindigung androht oder ausspricht (lit. c). Dies gilt
nach Art. 269d Abs. 3 OR auch, wenn der Vermieter beabsichtigt, "sonstwie den
Mietvertrag einseitig zu Lasten des Mieters zu dndern, namentlich seine bisherigen
Leistungen zu vermindern oder neue Nebenkosten einzufihren”.

E.5.2

Die Vorinstanz erwog, der Nachtrag Nr. 5 sei as Mietvertragsanderung zu Lasten der
Beschwerdegegnerin zu qualifizieren. Eine solche Mietvertragsanderung unterliege im
Grundsatz Art. 269d OR . Der Nachtrag Nr. 5 sei weder einvernehmlich noch auf Initiative
der Beschwerdegegnerin abgeschlossen worden. Damit muissten die V oraussetzungen von
Art. 269d OR erfillt sein. Der Nachtrag Nr. 5 habe die Beschwerdefihrerin zwar auf dem
amtlichen Formular mitgeteilt, er enthalte aber keine gentigende Begriindung fur die
Umstellung der Nebenkostenregelung. Daher sei es nicht zu beanstanden, dass die
Erstinstanz diesen als nichtig qualifiziert habe. Die Beschwerdegegnerin habe somit einen
Anspruch auf Riickzahlung der Nebenkosten, die sie gestuitzt auf die nichtigen Nachtrage
Nr. 4 und 5 geleistet habe.

E.53

Die BeschwerdefUhrerin rlgt, die Vorinstanz habe auf Seite 8 den Sachverhalt
offensichtlich unrichtig festgestellt. Die Vorinstanz halte dort folgendes fest: " Somit fehlt es
bereits an einer hinreichenden Behauptung der Vermieterin vor Zivilgericht, dassdie
Parteien im April 2015 eine einvernehmliche Mietvertragsanderung vorgenommen hétten
[...].". Sie habe aber behauptet, dass es sich beim Nachtrag Nr. 5 um eine einvernehmliche



Mietvertragsénderung gehandelt habe.

E.531

Die Beschwerdefiihrerin reisst die zitierte vorinstanzliche Aussage aus dem
Zusammenhang. Die Vorinstanz hat nicht festgestellt, dass die Beschwerdeftihrerin
Uberhaupt nicht behauptet hétte, dass es sich um eine einvernehmliche
Mietvertragséanderung handle. Dies ergibt sich bereits daraus, dasssiein E. 3.3.2 ihres
Entscheids einleitend ausfiihrt (wie die Beschwerdefiihrerin im Ubrigen selbst festhélt), die
Partelen seien sich dartiber uneinig, ob mit dem Nachtrag Nr. 5 eine einvernehmliche
Mietvertragséanderung vorliege.

E.53.2

Die Vorinstanz erwog in einer zusétzlichen Begriindung, selbst wenn sich die
Mietvertragsanderung (Nachtrag Nr. 5) auf die Nebenkostenregelung bezége, wére hochst
fraglich, ob samtliche Voraussetzungen einer einvernehmlichen Mietvertragsanderung (die
Beschwerdegegnerin ist Uber die Anfechtungsmoglichkeit informiert; sie verzichtet bewusst
im Voraus auf die Anfechtung und sie steht nicht unter Druck) erfllt wéren. Betreffend die
erste Voraussetzung habe die Beschwerdef hrerin die beschwerdegegnerische Darstellung
nicht substanziiert bestritten, dassihr im Zeitpunkt der Unterzeichnung der Vereinbarung
das amtliche Formular mit dem Hinweis auf die Anfechtungsmdglichkeit nicht vorgelegen
habe. Auch betreffend die zweite V oraussetzung habe sie der Darstellung, dass es keinen
ausdriicklichen Verzicht gebe, mit keinem Wort widersprochen. Somit fehle es bereits an
einer hinreichenden Behauptung im erstinstanzlichen Verfahren, dass die Parteien im April
2015 eine einvernehmliche Mietvertragséanderung vereinbart hétten.

E. 533

Die Vorinstanz erwog an der beanstandeten Stelle somit nicht, dass die Beschwerdefthrerin
eine einvernehmliche Mietvertragsanderung nicht behauptet hétte, sondern (konkreter) dass
sie eine solche - mangels Behauptung der V oraussetzungen - nicht hinreichend dargel egt
hat. Die Beschwerdefuhrerin legt im bundesgerichtlichen Verfahren nicht dar, dass sie die
V oraussetzungen (entgegen der Vorinstanz) im kantonalen Verfahren hinreichend
behauptet hétte. Im Gegentell fehlt es an einer hinreichenden Auseinandersetzung mit der
obigen vorinstanzlichen Begrindung. Es reicht jedenfalls nicht aus, bloss pauscha zu
behaupten, es liege eine einvernehmliche Mietvertragsanderung vor.

E.54

Die Beschwerdefuhrerin beanstandet die vorinstanzliche Feststellung als willkirlich, dass
der Nachtrag Nr. 5 die Aufhebung der Kiindigung des Lagers und die Senkung des
Nettomietzinses, und nicht die umstrittene Anderung der Nebenkosten, betreffe. Mit dem
Nachtrag Nr. 5 hétten sich die Parteien nicht nur tGber die "Aufhebung der Kiindigung" bel
gleichzeitiger Festlegung einesim Vergleich zu friher tieferen Mietzinses geeinigt, sondern
es seien ebenfalls explizit die Nettomietzinse und Akontozahlungen fir Nebenkosten
betragsmassig festgel egt worden.

Darauf muss nicht im Einzelnen eingegangen werden, da die Beschwerdefuhrerin die
vorinstanzliche Eventual begriindung (vgl. hiervor E. 5.3.2) nicht (hinreichend) angefochten
hat, womit bereits nicht alle Begriindungen angefochten sind (vgl. hiervor E. 3). Im Ubrigen
vermag die Beschwerdefihrerin ohnehin keine Willkur darzutun. Esist nicht ersichtlich,
inwiefern es geradezu willkirlich sein soll, wenn die Vorinstanz erwog, die neue



Nebenkostenregelung sei bereits mit dem - unbestrittenermassen nichtigen - Nachtrag Nr. 4
eingefuhrt worden (bzw. hétte damit eingefuhrt werden sollen). Mit dem Nachtrag Nr. 5 sei
diese lediglich weitergefuhrt worden, ohne dass sich die Parteien dartiber von Neuem
geeinigt hétten (vgl. hiervor E. 4).

E.55

Die Beschwerdefthrerin rugt, die Vorinstanz habe zu Unrecht verneint, dass die Initiative
zum Nachtrag Nr. 5 von der Beschwerdegegnerin ausgegangen sei. Es sel falsch, den
Nachtrag Nr. 5 strikt von der Kiindigung vom Januar 2015 zu trennen, zumal der Nachtrag
Nr. 5 auf die Kiindigung Bezug nehme und sie sinngemass riickgangig mache. Es sei daher
die Beschwerdegegnerin, die den Anstoss zum Nachtrag Nr. 5 gegeben habe. Nicht
entscheidend sei, dass diese den eigentlichen Ldsungsvorschlag nicht selbst formuliert
habe.

E.551

Die Vorinstanz erwog, die Beschwerdegegnerin habe erstinstanzlich bestritten, dass die
Initiative von ihr ausgegangen sei, weshalb die Beschwerdefiihrerin zum Nachweis ihrer
Behauptung den E-Mail Verkehr vom 29. Januar 2015 und ihr Angebot vom 16. Mérz 2015
bereits vor der Erstinstanz hétte einreichen missen. Die erst mit der Berufung eingereichten
Beilagen 3 und 4 seien verspétet. Damit sei nicht nachgewiesen, dass die Initiative zum
Nachtrag Nr. 5 von der Beschwerdegegnerin ausgegangen sei. Im Ubrigen hétte sich eine
alfdlige Initiative der Beschwerdegegnerin ohnehin nicht auf die hier umstrittene
Anderung der Nebenkostenregel ung bezogen.

E.55.2

Mit dieser Begriindung setzt sich die Beschwerdefihrerin kaum auseinander, sondern bt
appellatorische Kritik. Esist nicht willkdrlich, wenn die Vorinstanz allein aufgrund des
Umstands, dass die Beschwerdegegnerin am 29. Januar 2015 die K indigung ausgesprochen
hat, nicht als erstellt erachtet, dass die Initiative fur den Nachtrag Nr. 5 ebenfalls von der
Beschwerdegegnerin ausgegangen ist. Auch ist es nicht zu beanstanden, wenn die
Vorinstanz eventualiter erwog, eine alféllige Initiative der Beschwerdegegnerin flr einen
Nachtrag Nr. 5 hétte sich ohnehin nicht auf die Nebenkosten bezogen.

E.5.6

Die Beschwerdefthrerin rigt eine Verletzung der Vertragsfreiheit ( Art. 19 OR). Die
Vorinstanz wende Art. 269d OR zu Unrecht an. Sie unterstelle jede Mietvertragsinderung
(die eine Mietzinserhthung oder eine andere Anderung zu L asten der Mieterin enthalte)
Art. 269d OR , ohne hinreichend zu differenzieren, dass nur jene Anderungen
darunterfielen, die einseitig durch den Vermieter veranlasst worden seien.

Die Ruge geht fehl. Erstens Ubergeht die BeschwerdefUhrerin, dass ein Abanderungsvertrag
im Sinne einer einvernehmlichen Anderung der mietvertraglichen Abrede zulasten der
Beschwerdegegnerin einen Konsens der Parteien erfordert, der gemass den fir das
Bundesgericht (mangels hinreichender Riige) verbindlichen vorinstanzlichen Feststellungen
betreffend die Nebenkostenregelung nicht vorliegt.

Selbst wenn man dariiber hinaus mit der Beschwerdefiihrerin davon ausgehen méchte, der
Konsens betreffend den Nachtrag Nr. 5 umfasse auch die mit dem (nichtigen) Nachtrag Nr.
4 eingeftihrte Nebenkostenregelung, vermag sie nicht durchzudringen. Estrifft zwar zu,
dass Art. 269d Abs. 3 OR die einvernehmlichen V ertragsanpassungen nicht erfasst, wie die



Beschwerdefiihrerin (mit Verweis auf HIGI/BUHLMANN, Z iircher Kommentar, 5. Aufl.
2022, N. 13 zu Art. 269d OR ) zu Recht ausfuihrt. Damit der Schutzzweck von Art. 269d
Abs. 3 OR nicht umgangen werden kann, ist eine einvernehmliche Anderung des
Mietvertrags aber nur zuldssig, wenn aus den Umstanden hervorgeht, dass der Mieter
ausreichend Uber seine Rechte informiert war und nicht unter Androhung einer Kindigung
zugestimmt hat (vgl. BGE 128 111 419 E. 2.4.2 mit Hinweisen). Nichts anderes ergibt sich
aus den von der Beschwerdefuhrerin erwdhnten Entscheiden (Urteile 4A_637/2016 vom 3.
Mérz 2017 E. 2.1; 4A_198/2008 vom 7. Juli 2008 E. 3.1). So wird im zitierten Urtell
4A_637/2016 explizit ausgefuhrt, nicht tangiert werde dieser Schutzzweck, wenn feststehe,
dass die Mieterschaft Uber die Anfechtungsmdglichkeit informiert gewesen sei, dass sie mit
dem Verzicht auf das Formular bewusst zum Voraus auf die Anfechtung verzichtet habe
und Uberdies ausgeschlossen werden koénne, dass sie unter Druck gestanden habe (zit. Urteil
4A 637/2016 E. 2.1 mit Hinweisen). Die ersten beiden Voraussetzungen hat die V orinstanz
vorliegend aber - mangels hinreichenden Behauptungen seitens der Beschwerdefuhrerin -
gerade verneint (vgl. hiervor E. 5.3.2).

Zusammenfassend ist die Ruge unbegriindet, dass die VVorinstanz die Vertragsfreiheit
verletzt bzw. Art. 269d Abs. 3 OR zu Unrecht angewandt hat. Nichts andert die Marginalie
von Art. 269d OR ("Mietzinserh6hungen und andere einseitige V ertragsénderungen durch
den Vermieter"). Die Marginalie schliesst offensichtlich nicht aus, dass einvernehmliche
Anderungen des Mietvertrages gewisse V oraussetzungen erfiillen miissen, damit der
Schutzzweck von Art. 269d OR nicht umgangen werden kann. Nichts andert auch der
Hinweis der Beschwerdefihrerin, dass der Nachtrag Nr. 5 ebenso gut ein neuer Mietvertrag
hétte sein kbnnen.

E.5.7

Die Beschwerdefuihrerin macht eventualiter geltend, selbst wenn das Bundesgericht zur
Auffassung gelangen sollte, dass Art. 269d OR anwendbar sei, seien dessen

V oraussetzungen eingehalten worden, weshalb der Nachtrag Nr. 5 mangels Anfechtung
gultig wére.

E.571

Die Vorinstanz gelangte mit der Erstinstanz zum Ergebnis, die Beschwerdefthrerin habe
keine geniigende Begrundung fur die Umstellung der Nebenkostenregelung geliefert. Der
Umstand, dass die nichtige Nebenkostenregelung von 2011 (Nachtrag Nr. 4) in der Folge
"gelebt" worden sei, wie die Beschwerdefihrerin ausfihre, entbinde sie nicht von einer
Begriindung fur die einseitige Vertragsanderung vom April 2015 (Nachtrag Nr. 5). Diese
Begriindung habe sie weder bei der Vertragsénderung im 2011 noch bel der
Vertragsanderung im 2015 geliefert.

E.5.7.2

Die Beschwerdefuhrerin wendet dagegen ein, der vorinstanzliche Entscheid verstosse gegen
Treu und Glauben. Denn es werde ihr sinngeméss vorgeworfen, sie hétte - obschon zum
damaligen Zeitpunkt keine Partel die Nichtigkeit desim Jahre 2011 ergangenen Nachtrags
Nr. 4 bemerkte (mit dem die Nebenkostenregel ung bereits rechtsverbindlich auf monatlich
Fr. 950.-- akonto hétte festgel egt werden sollen) - die Neufestlegung der
Nebenkostenregelung im Jahr 2015 (nochmals) rechtsgentiglich begriinden missen. Damit
werde etwas Unmdgliches von ihr verlangt. Sie habe damals - ohne Kenntnis der
Nichtigkeit des Nachtrages Nr. 4 - keinen Anlass dazu gehabt, die Nebenkostenregelung zu



begrinden.

Die Beschwerdefuhrerin vermag damit keine Verletzung von Bundesrecht darzutun. Sie
Ubergeht, dass die Vorinstanz erwog, der Nachtrag Nr. 4 sei ebenfalls nicht hinreichend
begrindet worden. Die Beschwerdefiihrerin davon zu dispensieren, die
Nebenkostenregelung im Nachtrag Nr. 5 zu begriinden, wiirde der unbestrittenen
Nichtigkeit des Nachtrags Nr. 4 entgegenstehen. Zudem wirde sie diesfalls gerade davon
profitieren, dass sie den Nachtrag Nr. 4 nicht (hinreichend) begriindet hat. Ist der Nachtrag
Nr. 4 nichtig, kann nicht fur gewisse Fragen im Ergebnis unterstellt werden, dieser gelte
doch. Dies trifft auch zu, soweit die Beschwerdefiihrerin einwendet, es sei unter dem
Gesichtspunkt von Treu und Glauben dem Umstand Rechnung zu tragen, dass

tatsachlich gar keine Anderung der Nebenkostenregel ung vorgenommen worden sei,
sondern bloss

rechtlich (dies weil die Nebenkostenregelung seit 2011 bereits gelebt worden sei), zumal sie
an anderer Stelle (im Zusammenhang mit der Frage eines Konsenses betreffend die
Nebenkostenregelung) behauptet, die Parteien hatten sich mit dem Nachtrag Nr. 5 auf die
Nebenkostenregel ung geeinigt.

Nicht einschlé&gig ist auch ihr Hinwels auf das Urtell 4A_256/2015 vom 17. September
2015 E. 3.4. Das Bundesgericht hielt dort fest, dass zwar eine nachfolgende formgultige
und unangefochten gebliebene Vertragsanderung einen Formmangel einer vorangehenden
(nichtigen) Vertragsénderung nicht heile, indessen "konsequenterweise” in diesem Umfang
den Vertrag andere; womit ein Rickforderungsanspruch danach bis langstens zu diesem
Zeitpunkt bestehe (zit. Urteil 4A_256/2015 E. 3.4 mit Verweis auf PETER HIGI, Zircher
Kommentar, 4. Aufl. 1998, N. 228 zu Art. 269d OR ; vgl. nunmehr auch: HIGI/
BUHLMANN, a.a.0., N. 228 zu Art. 269d OR ). Die Anwendung dieser Rechtssprechung
wrde aber vorliegend - aufgrund der Nichtigkeit des Nachtrags Nr. 4 - voraussetzen, dass
der Nachtrag Nr. 5 formgiltig erfolgte und unangefochten geblieben ist. Dies st aber -
mangels hinreichender Begriindung - gerade nicht der Fall.

Zusammenfassend ist der Vorwurf der Beschwerdeftihrerin unbegriindet, dass die
Vorinstanz gegen Treu und Glauben verstossen hat.

E.5.7.3

Esist schliesslich auch nicht ersichtlich, dass die Vorinstanz zu Unrecht mit der Erstinstanz
davon ausgegangen wére, die Beschwerdefihrerin habe die einseitige V ertragsanderung
zulasten der Beschwerdegegnerin (Anderung der Nebenkostenregelung) nicht (hinreichend)
begriindet. Die Begrindung ist klar im Sinne von Art. 19 Abs. 1 lit. b der Verordnung vom
9. Mai 1990 uber die Miete und Pacht von Wohn- und Geschéftsraumen (VMWG; SR
221.213.11) , wenn sie dem Mieter erlaubt, sich ein Bild tber die Tragweite und
Berechtigung der Anderung zu machen und ihm damit die Entscheidungsgrundlagen daf ir
verschafft, ob er Einsprache erheben will oder nicht ( BGE 137 111 362 E. 3.2.1; 121111 6 E.
3a; Urteil 4A_74/2021 vom 30. April 2021 E. 2.1 mit Hinweisen). Dass diese

V oraussetzungen vorliegend erfiillt gewesen wéren, tut die Beschwerdefthrerin nicht dar
und ist auch nicht ersichtlich.

E.6

Nach dem Gesagten ist die Beschwerde abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Bel
diesem Ergebnis wird die Beschwerdeflhrerin kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 66



Abs. 1 und Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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