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Erwagungen

E.1l

Das Bundesgericht pruft von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel
zuldssigist (Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 1401V 57 E. 2 S.59; 139111 133 E. 1 S. 133; je mit
Hinweisen). Der angefochtene Entscheid des Appellationsgerichtsist ein
verfahrensabschliessender Endentscheid ( Art. 90 BGG ) einer letzten kantonaen Instanz
im Sinne von Art. 75 Abs. 1 und 2 BGG . Dadie Mieterin im Rahmen des
Ausweisungsverfahrens die Nichtigkeit der Kiindigung geltend macht, mithin nicht allein
die Ausweisung, sondern auch die Kundigung streitig ist, Ubersteigt der Streitwert bei
einem monatlichen Bruttomietzins von Fr. 1'700.-- die Grenze nach Art. 74 Abs. 1 1it. a
BGG in mietrechtlichen Fallen (BGE 137 111 389 E. 1.1 S. 390 mit Hinweisen). Die
Beschwerde in Zivilsachen ist demnach - unter Vorbehalt einer rechtsgentiglichen
Begrundung ( Art. 42 Abs. 2 BGG) - zuléssig.

E.21

Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an ( Art. 106 Abs. 1 BGG). Esist
somit weder an die in der Beschwerde geltend gemachten Argumente noch an die
Erwagungen 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 abwei chenden Begriindung abweisen. Mit Blick auf die Begrindungspflicht
der beschwerdefiihrenden Partel ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ) behandelt es aber
grundsétzlich nur die geltend gemachten Rlgen, sofern die rechtlichen Mangel nicht
geradezu offensichtlich sind; esist jedenfalls nicht gehalten, wie eine erstinstanzliche
Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden ( BGE 140 111 115E. 2 S. 116; 137 111 580 E.
1.3S.584; 135111 397 E. 1.4 S. 400).

E.22

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die V orinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dazu gehtren sowohl die Feststellungen tber den
L ebenssachverhalt, der dem Streitgegenstand zugrunde liegt, als auch jene Uber den Ablauf
des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen Uber den
Prozesssachverhalt, namentlich die Antrége der Parteien, ihre Tatsachenbehauptungen,
rechtlichen Erdrterungen, Prozesserklarungen und Beweisvorbringen, der Inhalt einer
Zeugenaussage, einer Expertise oder die Feststellungen anlasslich eines Augenscheins (
BGE 140 111 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Das Bundesgericht kann die



Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder erganzen, 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 "willkurlich" (
BGE 140111 115E. 2S. 117,264 E. 2.3 S. 266; 135111 397 E. 1.5 S. 401). Uberdies muss
die Behebung des Mangels fir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein ( Art. 97
Abs. 1BGG).

E.31

Unbestritten ist, dass sich die BeschwerdefUhrerin mit der Zahlung der Miete fur den Monat
April 2015 im Ruckstand befand. Aus diesem Grund haben die Beschwerdegegnerinnen
bzw. die Liegenschaftsverwaltung der Beschwerdefiihrerin mit Schreiben vom 14. April
2015 angedroht, den Mietvertrag im Falle der Nichtbezahlung des Mietausstandes zu
kundigen: "Sehr geehrte Frau A. Bei der Kontrolle unserer Buchhaltung stellten
wir fest, dass Sie mit den Mietzinszahlungen im Verzug sind. Gestiitzt auf OR Art. 257d
Abs. 1 setzen wir IThnen eine Zahlungsfrist von 30 (...) Tagen. Nachfolgend finden Sie eine
Zusammenstellung des noch ausstehenden Betrages: (...). Nach ungenitztem Ablauf dieser
First sehen wir uns leider gezwungen, das Mietverhaltnis zu kiindigen und die Betreibung
einzuleiten”.

E.3.2

Anders as die erste Instanz, die unter Hinweis auf BGE 136 111 196 erwog, die

K tindigungsandrohung und damit auch die Kindigung seien glltig erfolgt, kam die
Vorinstanz zum Schluss, dass es sich um eine formell mangel hafte K iindigung handle, da
die Kindigungsandrohung nur in allgemeiner Form erfolgt sei und keine ausdriickliche
Androhung einer fristlosen Ktindigung enthalten habe. Dieser Mangel fhre jedoch nicht
zur Unwirksamkeit der K tindigungsandrohung und damit zur Nichtigkeit der Kindigung.
Denn drohe der Vermieter lediglich in allgemeiner Weise mit der Kindigung, verwirke er
damit nur das Recht das Mietverhéltnis ausserordentlich zu kiindigen. Das Recht, ordentlich
zu kiinden, bleibe ihm jedoch erhalten. Folglich gelte die Kiindigung nach der Regelung
von Art. 266a Abs. 2 OR fir den nachstmdglichen Termin; die Kindigung entfalte ihre
Wirkung somit per 31. August 2015. Da das Zivilgericht die Ausweisung der
Beschwerdefiihrerin spétestens auf den 30. September 2015 angeordnet habe, sei der
erstinstanzliche Entscheid daher im Ergebnis nicht zu beanstanden.

E.33

Diese Auffassung wird von der Beschwerdefthrerin geriigt, welche ausfihrt, eine
mangel hafte Kindigung geméss Art. 257d OR konne nicht in Anwendung von Art. 266a
Abs. 2 OR in eine ordentliche Kiindigung umgewandelt werden. Die Kindigung sei
materiell aufgrund der fehlerhaften K iindigungsandrohung nicht statthaft und damit
unwirksam bzw. nichtig.

E.41

Ist der Mieter nach der Ubernahme der Mietsache mit der Zahlung falliger Mietzinse im
Ruckstand, so kann ihm der Vermieter schriftlich eine Zahlungsfrist setzen und ihm
androhen, dass bel unbenttztem Ablauf der Frist das Mietverhdtnis gekiindigt werde; diese
Frist betragt im Fall der Wohnraummiete mindestens dreissig Tage ( Art. 257d Abs. 1 OR).
Bezahlt der Mieter innert der gesetzten Frist nicht, so kann der Vermieter fristlos, bei
Wohn- und Geschéftsraumen mit einer Frist von mindestens 30 Tagen auf Ende eines
Monats kindigen ( Art. 257d Abs. 2 OR).



E.42

Art. 257d OR beinhaltet ein zweistufiges Vorgehen des Vermieters: In einem ersten Schritt
hat der Vermieter den Mieter zur fristgemassen Zahlung des Mietzinses aufzufordern, und
zwar mit dem Hinweis darauf, dass er, falls die Zahlung ausbleibt, die Kindigung
aussprechen wird. Dem Mieter muss unmissverstandlich und ausdriicklich mitgeteilt
werden, dass sich der Vermieter bel ausgebliebener Zahlung innert Frist, die Kindigung des
Mietverhatnisses vorbehdlt. Die Fristansetzung muss folglich klar und deutlich abgefasst
sein; ein blosser Verweis auf Art. 257d OR gentgt nicht (BGE 136 111 196 E. 2.4.1 S. 198
mit Hinweisen; vgl. auch Urtell 4A_585/2010 vom 2. Februar 2011 E. 2.1). Nachdem der
Vermieter den Ablauf der Frist abgewartet hat, steht ihm dann die Moglichkeit zu, in einem
zweiten Schritt das Mietverhaltnis durch ausserordentliche K iindigung zu beenden ( BGE
11911 147 E. 3aS. 150). Wie das Zivilgericht zutreffend festgehalten hat, genligt es, wenn
das Schreiben nach Art. 257d Abs. 1 OR klar und deutlich die Kindigung androht. Eine
ausdriickliche Bezeichnung dieser Kiindigung als ausserordentlich bzw. fristlosist nicht
erforderlich (BGE 136 111 196 E. 2.4.1 S. 198 mit Hinweisen; anders: unpublizierte Urteile
4A 585/2010 vom 2. Februar 2011 E. 2.1 sowie 4A_350/2015 vom 25. August 2015 E.
4.1.2). Dem Adressaten muss bei Erhalt des Schreibens nach Art. 257d Abs. 1 OR klar sein,
dassihm bel Nichtbezahlung sofort gekindigt wird. Esist nicht ersichtlich, weshalb jemand
bei Nichtbezahlung nur mit einer ordentlichen K iindigung rechnen muss; denn das
zweistufige Vorgehen nach Art. 257d OR ist nur fur ausserordentliche K iindigungen
vorgeschrieben - eine ordentliche K iindigung muss nicht eigens angedroht werden, um
gultig zu sein. Dass sich der Vermieter bei der Kindigungserklarung gemass Art. 257d Abs.
2 OR sodann entscheiden muss, ob er eine fristlose oder eine ordentliche Kiindigung
erklart, andert daran nichts. Entgegen der Ansicht der V orinstanz kann jedoch eine
(unwirksame) ausserordentliche Kindigung nicht in eine (wirksame) ordentliche
Kundigung umgewandelt werden; Art. 266a Abs. 2 OR dient ausschliesslich dazu, eine
beziiglich Fristen und/oder Termine fehlerhafte Kiindigung zu korrigieren ( BGE 135 111
441 E. 3.3 S. 445 mit Hinweisen).

E.43

Die Beschwerdegegnerinnen setzten der Beschwerdefthrerin im Schreiben vom 14. April
2015 ausdricklich eine dreissigtagige Zahlungsfrist gemass Art. 257d Abs. 1 OR und
stellten bei Nichtbezahlung innert Frist die Kiindigung des Mietverhatnissesin Aussicht.
Aus diesem unmittel baren Zusammenhang zwischen der Zahlungsaufforderung und der

K undigungsandrohung wird auch fir einen juristischen Laien klar, dass die
Beschwerdegegnerinnen damit eine Kindigung wegen Zahlungsrtickstands mit den
entsprechenden gesetzlichen Fristen und keine Beendigung des V ertrages nach der festen
Vertragsdauer ankiindigten. Damit musste die BeschwerdefUhrerin erkennen, dass ihr eine
ausserordentliche Kuindigung drohte. Die Kiindigung ist somit - entgegen der Auffassung
der Vorinstanz - gultig erfolgt und das Mietverhdltnis ist seit dem 30. Juni 2015 beendet.
Auch wenn die Vorinstanz ihrem Entscheid somit eine fal sche Begriindung zugrunde legt,
Ist angesichts dessen, dass sie hinsichtlich der Ausweisung der Beschwerdefihrerin das
erstinstanzliche Urtell bestétigt hat, der Entscheid im Ergebnis nicht zu beanstanden.

E.5

Die Beschwerdeftihrerin macht sodann geltend, es seien ihr fur beide kantonale Verfahren
die unentgeltliche Rechtspflege zu gewdahren, daihre Rechtsbegehren nicht zum vornherein
als aussichtsl os angesehen werden kénnten. Sowelt ihre Rige Uberhaupt den



Begrundungsanforderungen genugt (vgl. E. 2 hiervor), ist eine Verletzung von Art. 117 lit.
b ZPO nicht ersichtlich: Denn die Berufung der Beschwerdefhrerin auf den Formmangel
war von Anfang an rechtsmissbrauchlich (Urteile 4A_585/2010 vom 2. Februar 2011 E.
3.5, 4C.124/2005 vom 26. Juli 2005 E. 3.2 f. und 4C.88/2003 vom 1. Juli 2003 E. 3.1 f.
betr. nicht eingehaltene Zahlungsfrist von 30 Tagen, wenn anschliessend der Ausstand
trotzdem nicht bezahlt wird). Esist erstellt, dass bereitsim August 2015 ein
Zahlungsruckstand der Beschwerdefuhrerin fur fallige Mietzinsen in der Hohe von Fr.
8'700.-- bestanden hat, wie sich dies dem Verhandlungsprotokol | des Zivilgerichts vom 11.
August 2015 entnehmen lasst und von der Beschwerdefiihrerin nicht bestritten wurde. Nach
Angaben der Beschwerdegegnerinnen in ihrer Vernehmlassung zur aufschiebenden
Wirkung vom 22. Oktober 2015 belauft sich dieser Zahlungsriickstand in der Zwischenzeit
auf Uber Fr. 18'000.--, weshalb die Beschwerdefuhrerin aufgefordert wurde, dazu Stellung
zu nehmen (vgl. Sachverhalt lit. E.). Mit ihren mit Schreiben vom 26. Februar 2016
eingereichten Belegen, konnte sie jedoch lediglich die Bezahlung eines Betrages von Fr.
3'748.90 nachweisen. Ihren Ausfiihrungen kann zudem nicht entnommen werden, dass sie
diesen hohen Zahlungsriickstand beglichen hétte, dies auch nicht, nachdem sie von den
Beschwerdegegnerinnen in ihrer Vernehmlassung darauf hingewiesen wurde. Der Mietzins
wurde auch nicht direkt - zumindest bis M&rz 2016 - durch die Sozialhilfe an die
Beschwerdegegnerinnen bezahlt; aus den von der Beschwerdefihrerin eingereichten
Unterlagen (ihre Kontoausziige sowie die Verfigungen der Sozialhilfe) geht vielmehr
hervor, dass die Beschwerdefuhrerin von der Sozialhilfe monatlich die Hélfte des
Mietzinses ausbezahlt erhalten hat, diesen Mietzinsanteil den Beschwerdegegnerinnen
jedoch nicht weitergeleitet hat. Indem sich die Beschwerdefuhrerin auf die Unwirksamkeit
der Kiindigung infolge eines angeblichen Formmangels beruft, obwohl sie sait Giber einem
Jahr ihren Mieterpflichten nicht mehr ordnungsgeméss nachkommt, missbrauchte sie den
Schutzzweck von Art. 257d Abs. 1 OR . Die Anrufung des behaupteten Formmangels
erfolgt damit ohne schiitzenswertes Interesse (vgl. Art. 2 Abs. 2 ZGB ; vgl. Urtell

4A 585/2010 vom 2. Februar 2011 E. 3.5 mit Hinweisen). Entsprechend waren die
Begehren der Beschwerdefihrerin unabhangig von den unterschiedlichen Begrindungen
der beiden kantonalen Instanzen von Anfang an aussichtslos.

E.6

Nach dem Gesagten erweisen sich die Rugen der Beschwerdefihrerin allesamt as
unbegriindet. Die Beschwerde ist daher abzuweisen, soweit Uberhaupt darauf eingetreten
werden kann. Da sie von vornherein aussichtslos war (vgl. E. 5), kann dem Gesuch der
Beschwerdefihrerin um unentgeltliche Rechtspflege fir das bundesgerichtliche Verfahren
nicht entsprochen werden ( Art. 64 Abs. 1 BGG ). Damit wird die Beschwerdefihrerin
kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 BGG ). Die Beschwerdegegnerinnen mussten in der Sache
selber nicht Stellung nehmen. Esist ihnen daher keine Parteientschédigung zuzusprechen (
Art. 68 Abs. 1 BGG).
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