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Erwagungen

E. 1

Das Bundesgericht prift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel
zulassigist (Art. 29 Abs. 1 BGG ; BGE 1481V 155E. 1.1; 1451 121 E. 1; 143111 140 E.
1).

E.11

Die Beschwerde betrifft eine Zivilsache ( Art. 72 Abs. 1 BGG ) und richtet sich gegen den
Endentscheid ( Art. 90 BGG ) eines oberen kantonalen Gerichts, das a's Rechtsmittelinstanz
entschieden hat ( Art. 75 BGG ). Die Beschwerdefuhrerin ist mit ihren Antrégen unterlegen
(Art. 76 Abs. 1 BGG ). Der Streitwert erreicht den nach Art. 74 Abs. 1 1it. aBGG in
mietrechtlichen Fallen geltenden Mindestbetrag von Fr. 15'000.--. Die Beschwerdefrist ist
eingehalten ( Art. 100 Abs. 1 BGG).

Auf die Beschwerde ist unter VVorbehalt hinreichender Begriindung ( Art. 42 Abs. 2 und Art.
106 Abs. 2 BGG ) einzutreten.

E.12

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
Erwégungen der Vorinstanz gebunden; es kann eine Beschwerde aus einem anderen as
dem angerufenen Grund gutheissen oder eine Beschwerde mit einer von der Argumentation
der Vorinstanz abweichenden Begriindung abweisen. Mit Blick auf die Begrindungspflicht
der beschwerdefthrenden Partei ( Art. 42 Abs. 1 und 2 BGG ) behandelt es aber
grundsétzlich nur die geltend gemachten Rigen, 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 140 111 115 E. 2; 137111 580 E. 1.3;
135111 397 E. 1.4). Eine qualifizierte Rugepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von
Grundrechten und von kantonalem und interkantonalem Recht. Das Bundesgericht prift
eine solche Ruge nur insofern, als siein der Beschwerde prézise vorgebracht und begriindet
wordenist (Art. 106 Abs. 2 BGG ). Macht die beschwerdefiihrende Partel beispielsweise
eine Verletzung des Willkurverbots ( Art. 9 BV ) geltend, gentigt es nicht, wenn sie einfach
behauptet, der angefochtene Entscheid sai willkirlich; sie hat vielmehr im Einzelnen zu
zeigen, inwiefern der angefochtene Entscheid offensichtlich unhaltbar ist ( BGE 141 111 564
E.4.1; 140111 16 E. 2.1, 167 E. 2.1; je mit Hinweisen). Stitzt sich der angefochtene
Entscheid auf mehrere selbststandige Begrindungen, so muss sich die Beschwerde zudem
mit jeder einzelnen auseinandersetzen, sonst wird darauf nicht eingetreten ( BGE 142 11|
364 E. 2.4 mit Hinweisen; vgl. auch BGE 1431V 40 E. 3.4).



Unerlésslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG , dassdie
Beschwerde auf die Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen
aufzeigt, worin eine Rechtsverletzung liegt. Die beschwerdefiihrende Partei soll in der
Beschwerdeschrift nicht bloss die Rechtsstandpunkte, die sie im vorinstanzlichen Verfahren
eingenommen hat, erneut bekréftigen, sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft
erachteten Erwégungen der Vorinstanz ansetzen (BGE 1401111 86 E. 2, 115 E. 2). Die
Begrundung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen und der blosse Verweis
auf Ausfihrungen in anderen Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht aus ( BGE 143
1283 E. 1.2.3; 140 111 115 E. 2).

E.13

Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz
festgestellt hat ( Art. 105 Abs. 1 BGG ). Dazu gehoren sowohl die Feststellungen Uber den
streitgegenstéandlichen Lebenssachverhalt als auch jene Uber den Ablauf des vor- und
erstinstanzlichen Verfahrens, also die Feststellungen Uber den Prozesssachverhalt ( BGE
140 111 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; zudem muss die Behebung des
Mangels fur den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kénnen ( Art. 97 Abs. 1 und
Art. 105 Abs. 2 BGG). "Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkdrlich" ( BGE 145
V 188 E. 2; 140 11l 115 E. 2; 135111 397 E. 1.5). Neue Tatsachen und Beweismittel dirfen
nur so weit vorgebracht werden, als erst der Entscheid der Vorinstanz dazu Anlass gibt (
Art. 99 Abs. 1 BGG).

Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt ebenfalls das strenge Rugeprinzip von Art.
106 Abs. 2 BGG ( BGE 140 111 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partel, welche die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert
aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen erfillt sein sollen ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1 mit
Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt erganzen will, hat sie zudem mit prézisen
Aktenhinwelsen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen und
taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat ( BGE
140111 86 E. 2). Genugt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit
Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht
bertcksichtigt werden ( BGE 140111 16 E. 1.3.1).

E.2

Die Vorinstanz erklarte die Kandigung vom 12. April 2021 wegen Treuwidrigkeit fur
ungultig. Dabei dusserte sie sich in einem obiter dictum ausfihrlich zur Zuldssigkeit der
Ertragsopti mierungskiindigung im Allgemeinen. Diese Erwagungen ficht die
Beschwerdefuhrerin nicht an.

Hingegen wendet sich die Beschwerdefhrerin gegen die vorinstanzliche Erwagung,
wonach die Mietzinserhthung vom 10. Dezember 2021 unguiltig sei. Dabei rigt sie eine
Verletzung von Art. 269d Abs. 1 OR i.V.m. Art. 18 der Verordnung vom 9. Mai 1990 Uber
die Miete und Pacht von Wohn- und Geschaftsraumen (VMWG; SR 221.213.11) .
Insbesondere beanstandet sie die vorinstanzliche Begriindung, wonach sie mit der
Mietzinserhéhung vom 8. Méarz 2021 das Recht verwirkt habe, am 10. Dezember 2021 eine
weitere Mietzinserhthung vorzunehmen. Zudem nehme die V orinstanz falschlicherweise
an, sie habe die zweite Mietzinserhthung vom 10. Dezember 2021 mit einer unzuldssigen



Bedingung verknupft.

E.3

Die Erstinstanz hatte die Ktindigung vom 12. April 2021 fur gultig erklart und den
Beschwerdegegnerinnen eine Erstreckung verweigert. Sodann hatte sie festgehalten, die nur
"eventuell ausgesprochene und angefochtene Mietzinserhéhung" erweise sich damit als
"obsolet". Entsprechend hatte sie auf eine materielle Beurteilung der Rechtmassigkeit der
Mietzinserh6hung verzichtet.

E. 41

Anders als die Erstinstanz gelangte die Vorinstanz zum Schluss, die Kindigung vom 12.
April 2021 sei ungltig. In der Folge prifte sie die Rechtmassigkeit der Mietzinserhéhung
vom 10. Dezember 2021.

Sie erwog, nach dem Erwerb der Liegenschaft sei es der Beschwerdefhrerin freigestanden,
den Mietzins nach der absoluten Methode anzupassen. Allerdings habe sie am 8. Mérz 2021
vorbehaltlos eine Mietzinserhdhung erklart. Daran sei sie gebunden gewesen. Eine weitere
Mietzinserhdhung gestiitzt auf die absolute Methode sei damit ausgeschl ossen gewesen.
Nach der relativen Methode werde das Vertrauen der Mieterschaft in das bisherige
rechtsgeschéftliche Verhalten der Vermieterschaft geschiitzt. Namentlich durfe die
Mieterschaft davon ausgehen, dass der vertraglich vereinbarte oder nachtréglich angepasste
Mietzins der Vermieterschaft einen zulassigen und gentigenden Ertrag verschaffe, sofern
dessen Ungenigen nicht durch einen hinreichenden Vorbehalt zum Ausdruck gebracht
werde (vgl. BGE 121 111 163 E. 2c). Ohne Belang sei eine alfallige Rechtsunkenntnis der
Beschwerdefiihrerin im Zeitpunkt der Mietzinserhhung vom 8. Méarz 2021 oder ein
alfdliger Irrtum Gber das Ausmass der zuldssigen Mietzinserhdhung. Unerheblich sei auch,
ob nach der relativen Methode eine Bindung an das el gene rechtsgeschéftliche Handeln
besteht. Denn auch hier gelte der Vertrauensgrundsatz, welcher an einen objektiven
Massstab anknipfe. Schliesslich hielt die Vorinstanz fest, im vorliegenden Fall falle eine
neuerliche Anpassung des Mietzinses nach nur 9 Monaten ausser Betracht. Diese Dauer
erscheine jedenfalls zu kurz.

Die Beschwerdefuhrerin brachte bereits im kantonalen Verfahren vor, in Wahrheit habe sie
am 8. Marz 2021 tberhaupt keine Anpassung nach der absoluten oder relativen Methode
vorgenommen, sondern nur den Vorbehalt vollzogen. Diesist geméass Vorinstanz nicht
entscheidend. Denn so oder anders habe die Beschwerdeflhrerin mit der Anzeige der
Mietzinserhdhung bei den Beschwerdegegnerinnen das berechtigte Vertrauen geweckt, sie
erziele jetzt einen ausreichenden Ertrag. Andernfalls hétte sie einen neuen Vorbehalt
anbringen oder den Vorbehalt im nicht ausgeschtpften Umfang erneuern miissen (vgl. BGE
121 111 163 E. 2c). Die Vorinstanz erganzte, die Beschwerdefihrerin habe in ihrer
Berufungsantwort zur Frage des K tindigungsschutzes eingeraumt, dass wegen der
vorbehaltlosen Mietzinserhthung vom 8. Mérz 2021 eine spétere Mietzinsanpassung nach
der absoluten Methode ausgeschlossen gewesen sei; falls die Kiindigung unguiltig sein
sollte, kdnne nicht mehr von einer vorbehaltlosen Anpassung gesprochen werden und sei
eine Mietzinsanpassung nach der absoluten Methode doch noch mdglich gewesen. Diese
Argumentation der Beschwerdefuhrerin hielt die Vorinstanz fur nicht nachvollziehbar. Ob
die Beschwerdefuhrerin mit der Mietzinserhthung vom 8. Mérz 2021 bei den
Beschwerdegegnerinnen ein berechtigtes Vertrauen geweckt habe, kdnne nicht davon
abhangen, ob die spater ausgesprochene Ktindigung sich als missbrauchlich erweise. Die



Vorinstanz schloss, die Beschwerdefiihrerin habe am 8. Mérz 2021 keinen Vorbehalt
angebracht und damit bel den Beschwerdegegnerinnen ein berechtigtes V ertrauen geweckt,
dass sie mit dem neuen Mietzins einen ausreichenden Ertrag erziele. Daher sei es der
Beschwerdefihrerin versagt gewesen, nur 9 Monate spéter die vorbehaltlose
Mietzinsanpassung als ungeniigend auszugeben ( BGE 124 111 67 E. 3; 121 111 163 E. 2c).
Die Mietzinserhohung der Beschwerdefuhrerin vom 10. Dezember 2021 erweise sich
deshalb als missbrauchlich geméss Art. 269 f. OR und sal fur ungultig zu erklaren.

E.4.2

In einer Eventualbegriindung erganzte die Vorinstanz, die Mietzinserhéhung vom 10.
Dezember 2021 sei auch unwirksam, weil die BeschwerdefUhrerin im Begleitschreiben
festgehalten habe, der Mietzins werde per 1. April 2022 angepasst fir den Fall, dass "wider
Erwarten gerichtlich rechtskréftig festgestellt werden sollte", dass die Kiindigung vom 12.
April 2021 ungultig sei. Damit beabsichtigte die Beschwerdefihrerin nach eigenen
Angaben, dass der Mietzins nur unter der Bedingung erhoéht wird, dass die Kiindigung
dereinst gerichtlich fur ungdltig erklart wird. Bei Gultigkeit der Kiindigung sollte die
Mietzinserhhung keine Geltung haben. Die Vorinstanz erwog, von einem solchen
Versténdnis selen auch die Erstinstanz und die Beschwerdegegnerinnen ausgegangen. Die
Vorinstanz verwies auf Art. 269d OR , wonach der Vermieter den Mietzins jederzeit auf
den néchstmadglichen Kundigungstermin erhéhen kann. Diese Bestimmung gebe der
Vermieterschaft im Sinne eines Gestaltungsrechts die Moglichkeit, durch blosse Abgabe
einer formgebundenen Willenserkl&rung eine Vertragsanderung auf einen zukinftigen
Zeitpunkt hin vorzunehmen. Mietzinserhbhungen seien deshalb wie grundsétzlich alle
Gestaltungsrechte bedingungsfeindlich. Nur in Ausnahmeféllen, wenn trotz der Bedingung
keine ungewisse Rechtslage entstehe, sei eine bedingte Austibung von Gestaltungsrechten
zulassig, insbesondere wenn der Bedingungseintritt vom Willen der Gegenseite abhénge.
Solches sai hier nicht der Fall. Die Mietzinserhthung sollte nur dann wirksam werden,
wenn ein Gericht die Kindigung fur unguiltig erklért. Eine solche Unsicherheit Gber die
Mietzinshohe sei der Gegenseite nicht zumutbar, sodass die von der Beschwerdeftihrerin
bedingt ausgesprochene Mietzinserhthung bereits aus diesem Grund unwirksam sei.

E.5
Was die Beschwerdeftihrerin dagegen vorbringt, dringt nicht durch.

E.51

Zunéchst rugt sie die vorinstanzliche Erwdgung, wonach sie mit der Mietzinserhéhung vom
8. Mérz 2021 das Recht verwirkt habe, bereits am 10. Dezember 2021 eine weitere
Mietzinserhéhung vorzunehmen.

E.511

Die Beschwerdeftihrerin schildert ausfuhrlich die Verhandlungen, welche die
Beschwerdegegnerinnen mit der damaligen Vermieterschaft gefuhrt hatten, bevor es zum
Abschluss des Mietvertrags vom 28. Marz 2018 kam. Dabel verweist sie auf die
Memoranden der Besprechungen vom 17. Februar 2018, 6. Mé&rz 2018 und 22. Méarz 2018.
Sietragt vor, sowohl die Hohe des neuen Mietzinses als auch dessen Inkraftsetzung seien
beim Abschluss des Mietvertrags vom 28. Méarz 2018 verbindlich vereinbart worden.
Darum hétte die Erhdhung per 1. Juli 2021 auch ohne amtliches Formular erfolgen kénnen,
analog der Praxis zur Mietzinsanpassung bel gestaffelten Mietzinsen. Mit der
Formularanzeige vom 8. Mé&rz 2021 sei keine einseitige Mietzinserhdhung im eigentlichen



Sinn erfolgt. Stattdessen sai bloss vollzogen worden, was die Parteien bereits beim
Abschluss des Mietvertrags vom 28. Marz 2018 per 1. Juli 2021 vereinbart hétten. Well es
nur "um einen Vollzug der vertraglich vereinbarten, zweistufigen und gestaffelten
Anpassung" gegangen sei, habe sie keinen Vorbehalt anbringen missen.

E.51.2
Die Ruge ist unbegrindet.

Im Ergebnis macht die BeschwerdefUhrerin geltend, im Mietvertrag vom 28. Mérz 2018
zwischen den Beschwerdegegnerinnen und der damaligen Vermieterschaft sei eine
Mietzinsstaffelung vereinbart worden. Gemass Art. 269c OR ist die Vereinbarung
gestaffelter Mietzinse nur gultig, wenn der Mietvertrag fr mindestens drei Jahre
abgeschlossen wird (lit. @), wenn der Mietzins héchstens einmal jahrlich erhoht wird (lit. b)
und wenn der Betrag der Erhohung in Franken festgelegt wird (lit. ¢). Diese kumulativen
V oraussetzungen erflllt der Mietvertrag vom 28. Méarz 2018 nicht. Er enthélt nur einen
Mietzinsvorbehalt von Fr. 630.-- pro Jahr, der ab dem 1. Juli 2021 ausgeschopft werden
konnte. Deshalb geht die Beschwerdeflhrerin fehl, wenn sie von einem gestaffelten
Mietzins ausgeht. Im Ubrigen legt sie nicht dar und ist auch nicht ersichtlich, weshalb die
Bestimmungen zu gestaffelten Mietzinsen analoge Anwendung finden sollten.

Die Beschwerdefthrerin fuhrt aus, die Mietzinserhéhung vom 10. Dezember 2021 sei nur
eine Vollzugserklarung gewesen, weshalb die Formularpflicht nicht gegolten habe. Diese
Argumentation baut die Beschwerdefthrerin auf der Pramisse auf, dassim Mietvertrag vom
28. Mérz 2018 ein gestaffelter Mietzins vereinbart wurde. Nachdem diese falsche Annahme
widerlegt wurde, braucht nicht weiter darauf eingegangen zu werden.

Macht der Vermieter die ihm zustehende Mietzinsanpassung nicht vollstandig geltend, hat
er diesen Vorbehalt gemass Art. 18 VMWG in Franken oder in Prozenten des Mietzinses
festzulegen. Esist unbestritten, dass die Beschwerdefuhrerin im Zeitpunkt der ersten
Mietzinserhéhung vom 8. Méarz 2021 eine Anpassung an die hdchstzuldssige Nettorendite
hétte vornehmen kénnen. Dieses Recht stand ihr zu, well sie die Liegenschaft am 30.
September 2019 gekauft hatte. Unerheblich ist, ob die Beschwerdefthrerin am 8. Méarz
2021 Kenntnis vom Urteil 4A_554/2019 vom 26. Oktober 2020 = BGE 147 |11 14 hatte.
Entscheidend ist, wie die Beschwerdegegnerinnen die Mietzinserhbhung vom 8. Mérz 2021
nach Treu und Glauben verstehen durften und mussten. Wie die Vorinstanz schliissig
erwog, weckte die BeschwerdefUhrerin mit der Mietzinserhéhung vom 8. Méarz 2021 bel
den Beschwerdegegnerinnen das berechtigte Vertrauen, sie erziele nun einen ausreichenden
Ertrag. Andernfalls hétte sie gestiitzt auf Art. 18 VMWG einen neuen Vorbehalt anbringen
oder den Vorbehalt im nicht ausgeschopften Umfang erneuern missen.

E.5.2

Sodann wendet sich die Beschwerdefiihrerin gegen die vorinstanzliche
Eventual begriindung, wonach die Mietzinserhéhung vom 10. Dezember 2021 unwirksam
sei, well sie an eine Bedingung gekniipft gewesen sai.

E.521

Die Beschwerdefuhrerin tragt zusammengefasst vor, die Beschwerdegegnerinnen hétten
sich im kantonalen Verfahren nie auf den Standpunkt gestellt, die MietzinserhGhung vom
10. Dezember 2021 sei mit einer Bedingung verknipft. Somit stehe fest, dass sie das
Begleitschreiben vom 10. Dezember 2021 nicht dahingehend verstanden hétten, dass es



eine Bedingung enthdt. Die Vorinstanz habe daher zu Unrecht angenommen, das
Begleitschreiben vom 10. Dezember 2021 enthalte eine Bedingung. Fir die
Beschwerdegegnerinnen habe keine rechtlich relevante Unsicherheit Uber die Mietzinshthe
bestanden. Ohnehin liege keine Bedingung im eigentlichen Sinne vor. Mit dem
Begleitschreiben habe die Beschwerdefihrerin nur klarstellen wollen, "dass mit dieser
Mietzinsanpassung auf einen Zeitpunkt nach Aussprechung der Kiindigung (30. September
2021) die fruher bereits ausgesprochene Kiindigung vom 12. April 2021 deswegen nicht als
aufgehoben gilt und weiterhin daran festgehalten wird".

E.5.22
Die Ruge ist unbegrindet.

Nach dem Grundsatz iuranovit curiaist es ohne Belang, ob die Beschwerdegegnerinnen im
kantonalen Verfahren geltend gemacht haben, die Mietzinserhthung sei unwirksam, weil
sie unter einer Bedingung ausgesprochen wurde. Der Beschwerdeftihrerin kann nicht
gefolgt werden, wenn sie vortrégt, sie habe den Beschwerdegegnerinnen nur erklaren
wollen, dass die Mietzinserhéhung vom 10. Dezember 2021 keinen Widerruf der
Kindigung vom 12. April 2021 bedeute. Dies hétte die BeschwerdefUhrerin den
Beschwerdegegnerinnen ohne Umschwelfe mitteilen kdnnen, indem sie beispielsweise
geschrieben hétte, an der Kiindigung vom 12. April 2021 werde trotz der Mietzinserhéhung
vom 10. Dezember 2021 festgehalten.

E.53

Nach dem Gesagten verletzte die Vorinstanz kein Bundesrecht, indem sie die
Mietzinserhéhung vom 10. Dezember 2021 fir ungultig erklarte.

E.©6

Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Ausgangsgemass hat die
Beschwerdefuihrerin die Gerichtskosten zu tragen und die Beschwerdegegnerinnen
angemessen zu entschadigen (Art. 66 Abs. 1 und 2 und Art. 68 Abs. 1 und 2 BGG).
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