Tribunal fédéral — 4A_548/2023 Procédure
Ire Cour de droit civil

Arrét du 14 février 2024 Application du droit
d’office ; devoir de

motivation du recours ;
contestation de |'état
de fait

Art.42al.1et2,97al.1,
105 al. 2,106 al. 1 et 2 LTF

Le Tribunal fédéral applique le droit d’office (art. 106 al. 1 LTF). Il n’est lié ni par les arguments
avancés dans le recours ni par les considérants de l'instance précédente ; il peut admettre un
recours pour un motif autre que celui invoqué ou le rejeter par un raisonnement autre que celui
adopté par l'instance précédente. Vu le devoir de motivation de la partie recourante (art. 42 al. 1
et 2 LTF), il n"’examine toutefois que les griefs invoqués dans le recours, a moins d’un vice
manifeste. Le recours doit se référer aux considérants de la décision attaquée et montrer en quoi
ceux-ci violent le droit (consid. 1.2).

Le Tribunal fédéral se fonde sur I’état de fait établi par I'instance précédente, qui comprend tant
les faits de la vie (Lebenssachverhalt) que les éléments relatifs au déroulement du proces
(Prozesssachverhalt). Il ne peut rectifier ou compléter les faits que s’ils sont manifestement
inexacts (c’est-a-dire arbitraires) ou s’ils ont été établis en violation du droit (art. 97 al. 1 et 105
al. 2 LTF). La critique de I'état de fait est soumise a un devoir de motivation qualifié (art. 106
al. 2 LTF).

Besetzung

Bundesrichterin Jametti, Prasidentin,
Bundesrichterin Kiss,

Bundesrichter Riedi,
Gerichtsschreiber Matt.

Verfahrensbeteiligte

A,

vertreten durch Rechtsanwalt Reto Ziegler,
Beschwerdefiihrerin,

gegen

1.B.,
2.C,
beide vertreten durch Rechtsanwalt Peter Niderdst, Beschwerdegegnerinnen.

Gegenstand
Schutz vor missbrauchlichen Mietzinsen,

unine:

Université de Neuchdtel
Séminaire sur
le droit du bail

Beschwerde gegen das Urteil des Obergerichts des Kantons Zirich, Il. Zivilkammer, vom 3. Oktober

2023 (NG220014-0/U).

Sachverhalt:

A.



A.a. B. und C. (Mieterinnen, Beschwerdegegnerinnen) schlossen am 28. Mirz 2018 mit einer
Erbengemeinschaft einen Mietvertrag liber eine 3-Zimmer-Wohnung in U. Bereits davor bestand ein
Mietvertrag zwischen dieser Erbengemeinschaft und B., die seit dem 15. August 2005 in der
betreffenden Wohnung gelebt hatte. Im neuen Mietvertrag vom 28. Marz 2018 wurde als Mietbeginn
der 1. Juli 2018 festgelegt und eine dreimonatige Kiindigungsfrist auf Ende Marz, Ende Juni oder Ende
September vereinbart. Es wurde ein monatlicher Nettomietzins von Fr. 1'795.-- vereinbart. Dieser
beruhte auf einem Referenzzinssatz von 1.5 %, einem Landesindex der Konsumentenpreise von 101.1
Punkten und einem "Kostenstand 2015". Zudem wurde folgender Vorbehalt angebracht:

"- aufgelaufene Reserve als Berechnungsstand bis Vertragsabschluss CHF 52.50 / 3.0 %
- weitere: Der Mietvorbehalt betragt CHF 630.-- / Jahr. Die Erh6hung tritt ab dem 1. Juli 2021 in Kraft.".

A.b. Am 30. September 2019 kaufte A. (Vermieterin, Beschwerdefiihrerin) die betreffende
Liegenschaft von der Erbengemeinschaft fir Fr. 9'160'000.--, womit der Mietvertrag vom 28. Marz
2018 auf sie liberging.

A.c. Mit amtlichem Formular vom 8. Marz 2021 teilte die Vermieterin den Mieterinnen eine
Erhohung des Nettomietzinses per 1. Juli 2021 auf Fr. 1'839.-- mit. Als Begriindung gab sie an:

"Anpassung Berechnungsstand Reserve CHF 52.50 / 3.0 % auf CHF 44.50 / 1.50 %
Auflosung Vorbehalt aufgelaufene Reserve als Berechnungsstand bis Vertragsabschluss CHF 44.50.".

A.d. Mit Schreiben und Formular vom 12. April 2021 kiindigte die Vermieterin den Mieterinnen per
30. September 2021 und bot gleichzeitig eine einmalige Erstreckung bis 31. Marz 2022 sowie ein
jederzeitiges Auszugsrecht auf Ende eines jeden Monats mit einer 30-tdgigen Anzeigefrist an. Die
Kindigung begriindete die Vermieterin damit, dass die gesetzlich zulassige Nettorendite nicht erreicht
werde. Die Mieterinnen fochten die Kiindigung am 12. Mai 2021 bei der Schlichtungsbehorde Ziirich
an, die nach gescheiterter Schlichtungsverhandlung am 26. August 2021 die Klagebewilligung
erteilte.

A.e. Mit Formular und Begleitschreiben vom 10. Dezember 2021 eréffnete die Vermieterin den
Mieterinnen eine weitere Erh6hung des Nettomietzinses per 1. April 2022 auf Fr. 2'794.--. Als
Begriindung nannte sie eine "Anpassung an eine kostendeckende Nettorendite aufgrund
Handanderung". Diese Mietzinserhohung fochten die Mieterinnen am 17. Januar 2022 bei der
Schlichtungsbehorde an.

B.

Am 6. Oktober 2021 klagten die Mieterinnen beim Mietgericht Ziirich und beantragten, die
Kiindigung vom 12. April 2021 sei fiir ungiiltig zu erkldaren. Noch vor der Hauptverhandlung zog C.
aus der Wohnung aus.

Nachdem die Mieterinnen an der mietgerichtlichen Hauptverhandlung vom 7. April 2022 ihre Klage
betreffend Kiindigungsschutz begriindet und die Vermieterin diese beantwortet hatte, verzichteten
sie auf die Durchfiihrung des bereits hangigen Schlichtungsverfahrens betreffend Anfechtung der
Mietzinserhohung vom 10. Dezember 2021.

Darauf nahm das Mietgericht das Schlichtungsgesuch als Klage entgegen und vereinigte die beiden
Verfahren auf Anfechtung der Kiindigung vom 12. April 2021 und Anfechtung der Mietzinserh6hung
vom 10. Dezember 2021. An der Fortsetzung der Hauptverhandlung vom 13. Juni 2022 erstatteten die
Parteien zu beiden Streitgegenstanden ihre Parteivortrage.

Mit Urteil vom 22. August 2022 wies das Mietgericht die Klage ab, erklarte die Kiindigung vom 12.
April 2021 fiir giiltig und verweigerte den Mieterinnen eine Erstreckung. Die Rechtmassigkeit der
Mietzinserh6hung vom 10. Dezember 2021 beurteilte es nicht.



C.

Die dagegen erhobene Berufung der Mieterinnen hiess das Obergericht des Kantons Ziirich mit Urteil
vom 3. Oktober 2023 gut.

Es erklarte die Kiindigung vom 12. April 2021 und die Mietzinserh6hung vom 10. Dezember 2021 fiir
ungiiltig und hob sie auf.

D.

Die Vermieterin beantragt mit Beschwerde in Zivilsachen, das obergerichtliche Urteil sei teilweise
aufzuheben. Die Mietzinserhohung vom 10. Dezember 2021 sei fiir nicht missbrauchlich zu erklaren.
Eventualiter sei die Sache zur Neubeurteilung an das Obergericht oder das Mietgericht
zuriickzuweisen.

Die Mieterinnen tragen auf Abweisung der Beschwerde an, soweit darauf einzutreten sei. Eventualiter
sei die Sache an das Obergericht zurlickzuweisen.

Das Obergericht verzichtete auf eine Vernehmlassung.

Das Gesuch um aufschiebende Wirkung der Beschwerde wurde mangels Begrindung am 15.
November 2023 abgelehnt.

Erwagungen:

1.
Das Bundesgericht priift von Amtes wegen und mit freier Kognition, ob ein Rechtsmittel zuldssig ist
(Art. 29 Abs. 1 BGG; BGE 148 IV 155 E. 1.1; 1451121 E. 1; 143 1l 140 E. 1).

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

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

1.2. Das Bundesgericht wendet das Recht von Amtes wegen an (Art. 106 Abs. 1 BGG). Es ist 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 abweichenden
Begriindung abweisen. Mit Blick auf die Begriindungspflicht der beschwerdefiihrenden Partei (Art. 42
Abs. 1 und 2 BGG) behandelt es aber grundsatzlich nur die geltend gemachten Riigen, sofern die
rechtlichen Mangel nicht geradezu offensichtlich sind; es ist jedenfalls nicht gehalten, wie eine
erstinstanzliche Behorde alle sich stellenden rechtlichen Fragen zu untersuchen, wenn diese vor
Bundesgericht nicht mehr vorgetragen werden (BGE 140 |1l 115 E. 2; 137 111 580 E. 1.3; 135 11l 397 E.
1.4). Eine qualifizierte Rigepflicht gilt hinsichtlich der Verletzung von Grundrechten und von
kantonalem und interkantonalem Recht. Das Bundesgericht prift eine solche Riige nur insofern, als
sie in der Beschwerde prazise vorgebracht und begriindet worden ist (Art. 106 Abs. 2 BGG). Macht die
beschwerdefiihrende Partei beispielsweise eine Verletzung des Willkiirverbots (Art. 9 BV) geltend,
genigt es nicht, wenn sie einfach behauptet, der angefochtene Entscheid sei willkirlich; sie hat
vielmehr im Einzelnen zu zeigen, inwiefern der angefochtene Entscheid offensichtlich unhaltbar ist
(BGE 141 111 564 E. 4.1; 140 lll 16 E. 2.1, 167 E. 2.1; je mit Hinweisen). Stiitzt sich der angefochtene
Entscheid auf mehrere selbststandige Begriindungen, so muss sich die Beschwerde zudem mit jeder
einzelnen auseinandersetzen, sonst wird darauf nicht eingetreten (BGE 142 Il 364 E. 2.4 mit
Hinweisen; vgl. auch BGE 143 IV 40 E. 3.4).



Unerlésslich ist im Hinblick auf Art. 42 Abs. 2 und Art. 106 Abs. 2 BGG, dass die 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 bekraftigen,
sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der Vorinstanz ansetzen
(BGE 140 111 86 E. 2, 115 E. 2). Die Begriindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen
und der blosse Verweis auf Ausfiihrungen in anderen Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht
aus (BGE 14311283 E. 1.2.3; 140 1ll 115 E. 2).

1.3. Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die Vorinstanz festgestellt
hat (Art. 105 Abs. 1 BGG). Dazu gehdren sowohl die Feststellungen iiber den streitgegenstandlichen
Lebenssachverhalt als auch jene liber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen iiber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Ill 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es 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; zudem muss die
Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend sein kdnnen (Art. 97 Abs. 1
und Art. 105 Abs. 2 BGG). "Offensichtlich unrichtig" bedeutet dabei "willkiirlich" (BGE 145V 188 E. 2;
140 111 115 E. 2; 135 IIl 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).

Fiir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt ebenfalls das strenge Riigeprinzip von Art. 106 Abs.
2 BGG (BGE 140 IIl 264 E. 2.3 mit Hinweisen). Die Partei, welche die Sachverhaltsfeststellung der
Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen, inwiefern diese Voraussetzungen
erfiillt sein sollen (BGE 140 IIl 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie den Sachverhalt ergdnzen will, hat
sie zudem mit prazisen Aktenhinweisen darzulegen, dass sie entsprechende rechtsrelevante Tatsachen
und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen prozesskonform eingebracht hat (BGE 140 I
86 E. 2). Genigt die Kritik diesen Anforderungen nicht, kdnnen Vorbringen mit Bezug auf einen
Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht, nicht beriicksichtigt werden (BGE 140 Il 16
E.1.3.1).

2.

Die Vorinstanz erklarte die Kiindigung vom 12. April 2021 wegen Treuwidrigkeit fiir ungiiltig. Dabei
dusserte sie sich in einem obiter dictum ausfiihrlich zur Zuldssigkeit der
Ertragsoptimierungskiindigung im Allgemeinen. Diese Erwagungen ficht die Beschwerdefiihrerin
nicht an.

Hingegen wendet sich die Beschwerdefiihrerin gegen die vorinstanzliche Erwdgung, wonach die
Mietzinserhohung vom 10. Dezember 2021 ungiiltig sei. Dabei riigt sie eine Verletzung von Art. 269d
Abs. 1 OR i.V.m. Art. 18 der Verordnung vom 9. Mai 1990 (ber die Miete und Pacht von Wohn- und
Geschéaftsraumen (VMWG; SR 221.213.11). Insbesondere beanstandet sie die vorinstanzliche
Begriindung, wonach sie mit der Mietzinserhéhung vom 8. Marz 2021 das Recht verwirkt habe, am 10.
Dezember 2021 eine weitere Mietzinserhdhung vorzunehmen. Zudem nehme die Vorinstanz
falschlicherweise an, sie habe die zweite Mietzinserhohung vom 10. Dezember 2021 mit einer
unzulassigen Bedingung verknipft.

3.

Die Erstinstanz hatte die Kiindigung vom 12. April 2021 fiir giiltig 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 Rechtmadssigkeit der Mietzinserhéhung
verzichtet.

4.



4.1. Anders als die Erstinstanz gelangte die Vorinstanz zum Schluss, die Kiindigung vom 12. April 2021
sei ungiiltig. In der Folge priifte sie die Rechtmassigkeit der Mietzinserh6hung vom 10. Dezember
2021.

Sie erwog, nach dem Erwerb der Liegenschaft sei es der Beschwerdefiihrerin freigestanden, den
Mietzins nach der absoluten Methode anzupassen. Allerdings habe sie am 8. Marz 2021 vorbehaltlos
eine Mietzinserhéhung erklart. Daran sei sie gebunden gewesen. Eine weitere Mietzinserhohung
gestiltzt auf die absolute Methode sei damit ausgeschlossen gewesen. Nach der relativen Methode
werde das Vertrauen der Mieterschaft in das bisherige rechtsgeschaftliche Verhalten der
Vermieterschaft geschitzt. Namentlich diirfe die Mieterschaft davon ausgehen, dass der vertraglich
vereinbarte oder nachtraglich angepasste Mietzins der Vermieterschaft einen zuldssigen und
genigenden Ertrag verschaffe, sofern dessen Ungentigen nicht durch einen hinreichenden Vorbehalt
zum Ausdruck gebracht werde (vgl. BGE 121 Ill 163 E. 2c). Ohne Belang sei eine allfillige
Rechtsunkenntnis der Beschwerdefiihrerin im Zeitpunkt der Mietzinserh6hung vom 8. Marz 2021 oder
ein allfalliger Irrtum Uber das Ausmass der zuldssigen Mietzinserhéhung. Unerheblich sei auch, ob nach
der relativen Methode eine Bindung an das eigene rechtsgeschaftliche Handeln besteht. Denn auch
hier gelte der Vertrauensgrundsatz, welcher an einen objektiven Massstab ankniipfe. 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 Beschwerdefiihrerin brachte bereits im kantonalen Verfahren vor, in Wahrheit habe sie am 8.
Marz 2021 iiberhaupt keine Anpassung nach der absoluten oder relativen Methode vorgenommen,
sondern nur den Vorbehalt vollzogen. Dies ist gemdss Vorinstanz nicht entscheidend. Denn so oder
anders habe die Beschwerdefiihrerin mit der Anzeige der Mietzinserhéhung bei den
Beschwerdegegnerinnen das berechtigte Vertrauen geweckt, sie erziele jetzt einen ausreichenden
Ertrag. Andernfalls hatte sie einen neuen Vorbehalt anbringen oder den Vorbehalt im nicht
ausgeschopften Umfang erneuern miussen (vgl. BGE 121 Ill 163 E. 2c). Die Vorinstanz ergédnzte, die
Beschwerdefiihrerin habe in ihrer Berufungsantwort zur Frage des Kiindigungsschutzes eingerdaumt,
dass wegen der vorbehaltlosen Mietzinserhéhung vom 8. Marz 2021 eine spatere Mietzinsanpassung
nach der absoluten Methode ausgeschlossen gewesen sei; falls die Kiindigung unglltig sein sollte,
kénne nicht mehr von einer vorbehaltlosen Anpassung gesprochen werden und sei eine
Mietzinsanpassung nach der absoluten Methode doch noch moglich gewesen. Diese Argumentation
der Beschwerdefiihrerin hielt die Vorinstanz fiir nicht nachvollziehbar. Ob die Beschwerdefiihrerin mit
der Mietzinserh6hung vom 8. Marz 2021 bei den Beschwerdegegnerinnen ein berechtigtes Vertrauen
geweckt habe, kdnne nicht davon abhdngen, ob die spater ausgesprochene Kiindigung sich als
missbrauchlich erweise. Die Vorinstanz schloss, die Beschwerdefiihrerin habe am 8. Marz 2021
keinen Vorbehalt angebracht und damit bei den Beschwerdegegnerinnen ein berechtigtes Vertrauen
geweckt, dass sie mit dem neuen Mietzins einen ausreichenden Ertrag erziele. Daher sei es der
Beschwerdefiihrerin versagt gewesen, nur 9 Monate spater die vorbehaltlose Mietzinsanpassung als
ungeniigend auszugeben (BGE 124 Ill 67 E. 3; 121 Ill 163 E. 2c). Die Mietzinserh6hung der
Beschwerdefiihrerin vom 10. Dezember 2021 erweise sich deshalb als missbrauchlich gemass Art.
269 f. OR und sei fiir ungiiltig zu erklaren.

4.2. In einer Eventualbegriindung erganzte die Vorinstanz, die Mietzinserh6hung vom 10. Dezember
2021 sei auch unwirksam, weil die Beschwerdefiihrerin im Begleitschreiben festgehalten habe, der
Mietzins werde per 1. April 2022 angepasst fiir den Fall, dass "wider Erwarten gerichtlich
rechtskraftig festgestellt werden sollte", dass die Kiindigung vom 12. April 2021 ungiiltig sei. Damit
beabsichtigte die Beschwerdeflihrerin nach eigenen Angaben, dass der Mietzins nur unter der
Bedingung erhoht wird, dass die Kiindigung dereinst gerichtlich fir ungdltig erklart wird. Bei Glltigkeit
der Kiindigung sollte die Mietzinserhohung keine Geltung haben. Die Vorinstanz erwog, von einem
solchen Verstandnis seien auch die Erstinstanz und die Beschwerdegegnerinnen ausgegangen. Die
Vorinstanz verwies auf Art. 269d OR, wonach der Vermieter den Mietzins jederzeit auf den
nachstmoglichen Kindigungstermin erhéhen kann. Diese Bestimmung gebe der Vermieterschaft im
Sinne eines Gestaltungsrechts die Maoglichkeit, durch blosse Abgabe einer formgebundenen



Willenserklarung eine Vertragsanderung auf einen zukinftigen Zeitpunkt hin vorzunehmen.
Mietzinserhohungen seien deshalb wie grundsatzlich alle Gestaltungsrechte bedingungsfeindlich. Nur
in Ausnahmefillen, wenn trotz der Bedingung keine ungewisse Rechtslage entstehe, sei eine bedingte
Ausiibung von Gestaltungsrechten zuldssig, insbesondere wenn der Bedingungseintritt vom Willen der
Gegenseite abhange. Solches sei hier nicht der Fall. Die Mietzinserhéhung sollte nur dann wirksam
werden, wenn ein Gericht die Kindigung fur ungiltig erklart. Eine solche Unsicherheit liber die
Mietzinshohe sei der Gegenseite nicht zumutbar, sodass die von der Beschwerdefiihrerin bedingt
ausgesprochene Mietzinserhohung bereits aus diesem Grund unwirksam sei.

5.
Was die Beschwerdefiihrerin dagegen vorbringt, dringt nicht durch.

5.1. Zundchst riigt sie die vorinstanzliche Erwagung, wonach sie mit der Mietzinserh6hung vom 8.
Marz 2021 das Recht verwirkt habe, bereits am 10. Dezember 2021 eine weitere Mietzinserh6hung
vorzunehmen.

5.1.1. Die Beschwerdefiihrerin schildert ausfiihrlich die Verhandlungen, welche die
Beschwerdegegnerinnen mit der damaligen Vermieterschaft gefiihrt hatten, bevor es zum Abschluss
des Mietvertrags vom 28. Marz 2018 kam. Dabei verweist sie auf die Memoranden der
Besprechungen vom 17. Februar 2018, 6. Marz 2018 und 22. Marz 2018. Sie tragt vor, sowohl die Hohe
des neuen Mietzinses als auch dessen Inkraftsetzung seien beim Abschluss des Mietvertrags vom 28.
Marz 2018 verbindlich vereinbart worden. Darum héatte die Erhohung per 1. Juli 2021 auch ohne
amtliches Formular erfolgen kdnnen, analog der Praxis zur Mietzinsanpassung bei gestaffelten
Mietzinsen. Mit der Formularanzeige vom 8. Marz 2021 sei keine einseitige Mietzinserhéhung im
eigentlichen Sinn erfolgt. Stattdessen sei bloss vollzogen worden, was die Parteien bereits beim
Abschluss des Mietvertrags vom 28. Marz 2018 per 1. Juli 2021 vereinbart hatten. Weil es nur "um
einen Vollzug der vertraglich vereinbarten, zweistufigen und gestaffelten Anpassung" gegangen sei,
habe sie keinen Vorbehalt anbringen miissen.

5.1.2. Die Riige ist unbegriindet.

Im Ergebnis macht die Beschwerdefiihrerin geltend, im Mietvertrag vom 28. Marz 2018 zwischen den
Beschwerdegegnerinnen und der damaligen Vermieterschaft sei eine Mietzinsstaffelung vereinbart
worden. Gemdss Art. 269c OR ist die Vereinbarung gestaffelter Mietzinse nur giiltig, wenn der
Mietvertrag fiir mindestens drei Jahre abgeschlossen wird (lit. a), wenn der Mietzins hochstens
einmal jahrlich erh6ht wird (lit. b) und wenn der Betrag der Erh6hung in Franken festgelegt wird (lit.
c). Diese kumulativen Voraussetzungen erfiillt 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 Beschwerdefiihrerin 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 Beschwerdefiihrerin fiihrt aus, die Mietzinserhohung vom 10. Dezember 2021 sei nur eine
Vollzugserklarung gewesen, weshalb die Formularpflicht nicht gegolten habe. Diese Argumentation
baut die Beschwerdefiihrerin auf der Pramisse auf, dass im Mietvertrag vom 28. Marz 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. Es ist
unbestritten, dass die Beschwerdefiihrerin im Zeitpunkt der ersten Mietzinserhéhung vom 8. Marz
2021 eine Anpassung an die hochstzuldssige Nettorendite hatte vornehmen kénnen. Dieses Recht
stand ihr zu, weil sie die Liegenschaft am 30. September 2019 gekauft hatte. Unerheblich ist, ob die
Beschwerdefiihrerin am 8. Méarz 2021 Kenntnis vom Urteil 4A_554/2019 vom 26. Oktober 2020 = BGE
147 11l 14 hatte. Entscheidend ist, wie die Beschwerdegegnerinnen die Mietzinserh6hung vom 8.
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Marz 2021 nach Treu und Glauben verstehen durften und mussten. Wie die Vorinstanz schliissig
erwog, weckte die Beschwerdefiihrerin mit der Mietzinserh6hung vom 8. Marz 2021 bei den
Beschwerdegegnerinnen das berechtigte Vertrauen, sie erziele nun einen ausreichenden Ertrag.
Andernfalls hatte sie gestitzt auf Art. 18 VMWG einen neuen Vorbehalt anbringen oder den Vorbehalt
im nicht ausgeschopften Umfang erneuern missen.

5.2. Sodann wendet sich die Beschwerdefiihrerin gegen die vorinstanzliche Eventualbegriindung,
wonach die Mietzinserh6hung vom 10. Dezember 2021 unwirksam sei, weil sie an eine Bedingung
gekniipft gewesen sei.

5.2.1. Die Beschwerdefiihrerin tragt zusammengefasst vor, die Beschwerdegegnerinnen hitten sich
im kantonalen Verfahren nie auf den Standpunkt gestellt, die Mietzinserh6hung vom 10. Dezember
2021 sei mit einer Bedingung verkniipft. Somit stehe fest, dass sie das Begleitschreiben vom 10.
Dezember 2021 nicht dahingehend verstanden hatten, dass es eine Bedingung enthalt. Die Vorinstanz
habe daher zu Unrecht angenommen, das Begleitschreiben vom 10. Dezember 2021 enthalte eine
Bedingung. Fir die Beschwerdegegnerinnen habe keine rechtlich relevante Unsicherheit Gber die
Mietzinshoéhe bestanden. Ohnehin liege keine Bedingung im eigentlichen Sinne vor. Mit dem
Begleitschreiben habe die Beschwerdefiihrerin nur klarstellen wollen, "dass mit dieser
Mietzinsanpassung auf einen Zeitpunkt nach Aussprechung der Kiindigung (30. September 2021) die
friher bereits ausgesprochene Kiindigung vom 12. April 2021 deswegen nicht als aufgehoben gilt und
weiterhin daran festgehalten wird".

5.2.2. Die Riige ist unbegriindet.

Nach dem Grundsatz iura novit curia ist es ohne Belang, ob die Beschwerdegegnerinnen im kantonalen
Verfahren geltend gemacht haben, die Mietzinserhéhung sei unwirksam, weil sie unter einer
Bedingung ausgesprochen wurde. Der Beschwerdefiihrerin kann nicht gefolgt werden, wenn sie
vortragt, sie habe den Beschwerdegegnerinnen nur erkldren wollen, dass die Mietzinserhohung vom
10. Dezember 2021 keinen Widerruf der Kiindigung vom 12. April 2021 bedeute. Dies hatte die
Beschwerdefiihrerin den Beschwerdegegnerinnen ohne Umschweife mitteilen kénnen, indem sie
beispielsweise geschrieben hatte, an der Kiindigung vom 12. April 2021 werde trotz der
Mietzinserhohung vom 10. Dezember 2021 festgehalten.

5.3. Nach dem Gesagten verletzte die Vorinstanz kein Bundesrecht, indem sie die Mietzinserh6hung
vom 10. Dezember 2021 fiir ungiiltig erklarte.

6.

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

Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.
Die Beschwerde wird abgewiesen, soweit darauf eingetreten wird.

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 5'000.-- werden der Beschwerdefiihrerin auferlegt.

3.
Die Beschwerdefiihrerin hat die Beschwerdegegnerinnen fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr.
6'000.-- zu entschadigen.



4,
Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Zirich, Il. Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.

Lausanne, 14. Februar 2024

Im Namen der I. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Die Prasidentin: Jametti

Der Gerichtsschreiber: Matt



