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Art. 1, 18, 2533, 266¢,
257d CO

Pour déterminer si un contrat a bien été conclu et pour l'interpréter, il convient d’abord
d’examiner ce que les parties ont effectivement voulu d’'un commun accord (interprétation
subjective). Comme cette volonté est interne, elle ne peut pas étre prouvée directement ; elle doit
étre établie a I'aide d’indices. Toutes les circonstances entourant la conclusion du contrat sont
pertinentes. Il s’agit d’'une question de fait, que le Tribunal fédéral ne peut examiner que sous
I'angle de I'arbitraire. Si cette volonté réelle et concordante ne peut pas étre prouvée, les
déclarations des parties doivent étre interprétées selon le principe de la confiance (consid. 3.1).

L'art. 266e CO permet a une partie de résilier le bail d’une place de stationnement louée
séparément en observant un délai de congé de deux semaines pour la fin d’'un mois de bail (a moins
d’une convention contraire). L’art. 253a CO prévoit toutefois que les dispositions concernant les
baux d’habitations et de locaux commerciaux s’appliquent aussi aux choses dont I'usage est cédé
avec ces habitations ou locaux commerciaux. Cela présuppose que leur usage est lié a celui de
I’objet principal du bail et que les parties aux baux soient les mémes (consid. 4.1.1).

Les intéréts des parties doivent étre pris en compte pour déterminer si des contrats conclus
séparément sur des objets fonctionnellement liés doivent étre traités de maniére uniforme ou
isolée. Si le locataire est en retard dans le paiement du loyer pour un bien accessoire, il convient
d’examiner si les différents bien loués peuvent étre utilisés ou loués indépendamment les uns des
autres. Si le bail principal est un bail d’habitation ou un bail commercial, il faut tenir compte du
besoin de protection accru du locataire ; une approche isolée se justifie si le bailleur est en
mesure de louer lui-méme I'objet secondaire a un autre locataire (consid. 4.1.2).

En I'occurrence, I'autorité cantonale a retenu I'existence d’un lien fonctionnel, si bien que le
bailleur qui résilie I’habitation aurait di respecter la procédure de mise en demeure prévue a
I’art. 257d CO également avant de résilier le bail de I’abri PC et celui du local a vélos, ce qu’il n’a
pas fait. Les résiliations sont donc nulles (consid. 4.2).
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beide vertreten durch Rechtsanwalt Lorenz Fellmann, Beschwerdegegner.

Gegenstand
Mietvertrage; Kiindigung,

Beschwerde gegen den Entscheid des Obergerichts des Kantons Bern, 1. Zivilkammer, vom 16. Oktober
2024
(ZK 24 34).

Sachverhalt:
A.

A.a. B.B. (Mieter, Beschwerdegegner) und C.B. (Mieterin, Beschwerdegegnerin) bewohnen an der
U.strasse 2 in V. eine 5 %5-Zimmer-Wohnung von A. (Vermieter, Beschwerdefiihrer).

A.b. Mit Vertrag vom 24. Dezember 2004 stellte der Vermieter den Mieter per 1. Januar 2005 als
Hauswart fiir seine Liegenschaft an der U.strasse 2 in V. an. Vereinbart war ein monatlicher
Bruttolohn von Fr. 770.--. Was dieses mittlerweile aufgeldste Arbeitsverhaltnis betrifft, stehen sich
der Mieter und der Vermieter in einem anderen Verfahren gegentiber.

A.c. Urspriinglich bewohnten die Mieter eine 3 %-Zimmer-Wohnung und ab Mitte Mai 2012 die
erwdhnte 5 %-Zimmer-Wohnung. Der monatliche Bruttomietzins fiir die 5 %-Zimmer-Wohnung
betrug anfanglich Fr. 1'820.-- und ab November 2013 Fr. 1'910.--. Ab Januar 2009 mietete der Mieter
zudem einen Luftschutzkeller im Untergeschoss der Liegenschaft U.strasse 2 in V. und ab Januar 2012
einen Velokeller in der ebenfalls dem Vermieter gehdrenden Liegenschaft U.strasse 14 in V. Der
Mieter war fiir den Vermieter zunédchst in V. als Hauswart titig und weitete seine Tatigkeit ab
November 2012 zusatzlich auf Liegenschaften des Vermieters in W. aus.

A.d. Mit Schreiben vom 19. Dezember 2019 forderte der Vermieter die Mieter auf, innert 30 Tagen
die Nebenkosten fiir die 5 %-Zimmer-Wohnung gemdass Rechnung vom 31. Marz 2013 sowie die
Nebenkosten der Abrechnungsperioden 2014/2015, 2015/2016 und 2016/2017 zu bezahlen, was
einen Betrag von insgesamt Fr. 6'801.21 ausmache.

A.e. Nach unbenutztem Ablauf dieser Zahlungsfrist kiindigte der Vermieter den Mietern die 5 %-
Zimmer-Wohnung am 30. Januar 2020 mit amtlichem Formular wegen Zahlungsriickstands per 29.
Februar 2020. Gleichentags kiindigte er dem Mieter den Luftschutzkeller und den Velokeller per 29.
Februar 2020. Als Kiindigungsgrund nannte er auch hier den Zahlungsriickstand des Mieters.

A.f. Nach erfolglosem Schlichtungsversuch klagten die Mieter am 8. September 2020 beim
Regionalgericht Berner Jura-Seeland gegen den Vermieter. Sie beantragten, die Kiindigungen vom
30. Januar 2020 per 29. Februar 2020 betreffend die 5 %-Zimmer-Wohnung, den Luftschutzkeller und
den Velokeller seien aufzuheben. Eventualiter seien die Mietverhaltnisse angemessen zu erstrecken,
erstmals um zwei Jahre.

A.g. Am 14. Dezember 2023 stellte das Regionalgericht fest, die Kiindigungen vom 30. Januar 2020
seien unwirksam.

B.
Die dagegen gerichtete Berufung des Vermieters wies das Obergericht des Kantons Bern am 16.
Oktober 2024 ab.



C.

Der Vermieter beantragt mit Beschwerde in Zivilsachen, das obergerichtliche Urteil sei aufzuheben
und die Klage sei abzuweisen, wobei die Sache zur Neuverteilung der kantonalen Kosten an das
Obergericht zuriickzuweisen sei.

Die Mieter tragen auf Abweisung der Beschwerde an, wahrend das Obergericht auf eine
Vernehmlassung verzichtet.

Erwagungen:

1.

Das angefochtene Urteil ist ein Endentscheid (Art. 90 BGG) einer Vorinstanz im Sinne von Art. 75 BGG.
Der Streitwert erreicht den nach Art. 74 Abs. 1 lit. a BGG in mietrechtlichen Fallen geltenden
Mindestbetrag von Fr. 15'000.--. Die Beschwerde in Zivilsachen steht offen.

2.

2.1. Mit Beschwerde in Zivilsachen kdnnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG geriigt
werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht eingetreten (BGE
140111115 E. 2; 13411 244 E. 2.1). In der Beschwerdeschrift ist in gedrangter Form darzulegen, inwiefern
der angefochtene Akt Recht verletzt (Art. 42 Abs. 2 BGG). Unerléasslich ist, dass die Beschwerde auf die
Begriindung des angefochtenen Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine Verletzung
von Bundesrecht liegt. Die beschwerdefiihrende Partei 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 Erwédgungen der Vorinstanz ansetzen (BGE 140
1186 E. 2, 115 E. 2). Die Begriindung hat ferner in der Beschwerdeschrift selbst zu erfolgen; der blosse
Verweis auf Ausfiihrungen in anderen Rechtsschriften oder auf die Akten reicht nicht aus (BGE 143 I
283 E.1.2.3; 140 111 115 E. 2).

2.2. 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
Lebenssachverhalt als auch jene liber den Ablauf des vor- und erstinstanzlichen Verfahrens, also die
Feststellungen liber den Prozesssachverhalt (BGE 140 Ill 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Es kann die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz nur berichtigen oder ergdnzen, 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 "willkiirlich" (BGE 148 V 366 E. 3.3; 140 Ill 115 E. 2; 135 Il
397 E. 1.5). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des Verfahrens entscheidend
sein kénnen (Art. 97 Abs. 1 BGG). Fir eine Kritik am festgestellten Sachverhalt gilt das strenge
Rlgeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG (BGE 140 Il 264 E. 2.3). Die Partei, welche die
Sachverhaltsfeststellung der Vorinstanz anfechten will, muss klar und substanziiert aufzeigen,
inwiefern diese Voraussetzungen erfiillt sein sollen (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1 mit Hinweisen). Wenn sie
den Sachverhalt erganzen 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 Il 86 E. 2). Genligt die Kritik diesen Anforderungen nicht,
kénnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom angefochtenen Entscheid abweicht,
nicht bericksichtigt werden (BGE 140 Il 16 E. 1.3.1).

3.

Die Vorinstanz priifte zuerst, ob der Beschwerdefiihrer das Mietverhaltnis hinsichtlich der 5 ;-
Zimmer-Wohnung gestiitzt auf Art. 257d OR kiindigen durfte. Dabei war zu beantworten, ob sich die
Beschwerdegegner mit der Zahlung falliger Mietzinse oder Nebenkosten im Riickstand befanden.



Unbestritten war, dass der Lohn des Beschwerdegegners fiir seine Tatigkeit als Hauswart zumindest
teilweise mit der Forderung des Beschwerdefiihrers aus der Vermietung der 5 %:-Zimmer-Wohnung
verrechnet wurde. Allerdings war offen, in welchem Umfang die Parteien dies vereinbart hatten.

3.1. Fiir das Zustandekommen und die Auslegung einer Vereinbarung ist zunachst massgebend, was
die Parteien tatsachlich iibereinstimmend gewollt haben. Die empirische oder subjektive hat
gegenliber der normativen oder objektivierten Vertragsauslegung den Vorrang (BGE 138 Il 659 E.
4.2.1; 137 11 145 E. 3.2.1; 130 Ill 554 E. 3.1). Erst wenn der Ubereinstimmende wirkliche Wille der
Parteien unbewiesen bleibt, sind die Erklarungen der Parteien nach dem Vertrauensprinzip
auszulegen. Fir die Auslegung einer Vereinbarung ist mithin zundchst der Ubereinstimmende
tatsdchliche Wille der Parteien, das heisst das Ubereinstimmende tatsdchliche Verstdndnis der
Parteien zu den ausgetauschten Erklarungen massgebend (BGE 140 111 134 E. 3.2; 130 1ll 66 E. 3.2). Weil
es sich beim wirklichen Willen um eine innere Tatsache handelt, kann er nicht direkt bewiesen werden.
Daher ist der Wille anhand von Indizien zu ergriinden. Zu diesem Zweck werden samtliche Umstinde
des Vertragsschlusses herangezogen, welche fiir die Willensabgabe relevant waren. Als weitere
Indizien kommen die Begleitumstinde, die Beweggriinde und das Verhalten der Parteien vor und
nach Vertragsschluss infrage (BGE 143 11l 157 E. 1.2.2; 142 Ill 239 E. 5.2.1; je mit Hinweisen). Diese
subjektive Vertragsauslegung beruht auf Beweiswiirdigung. Sie ist also eine Tatfrage, die vom
Bundesgericht nur unter dem Blickwinkel der Willkiir Giberpriift wird.

3.2

3.2.1. Die Vorinstanz stellte fest, dass weder der Arbeitsvertrag noch die Mietvertrage bestimmten,
ob der Hauswartlohn mit dem Mietzins verrechnet wird. Allerdings sei eine miindliche Vereinbarung
zwischen dem Beschwerdefiihrer und dem Beschwerdegegner unbestritten. Diesbezliglich stellten
sich die Beschwerdegegner auf den Standpunkt, der Lohn fiir die Tatigkeit als Hauswart an der
U.strasse 2 in V. habe den gesamten Mietzins inklusive effektiver Nebenkosten fiir die 5 %-Zimmer-
Wohnung abgegolten. Demgegeniiber anerkennt der Beschwerdefiihrer nur eine partielle
Verrechnung von Fr. 1'100.-- ab Januar 2012 beziehungsweise Fr. 1'219.12 ab Juni 2012.

3.2.2. Die Erstinstanz war zum Beweisergebnis gelangt, dass der Beschwerdefiihrer und der
Beschwerdegegner sich darauf geeinigt hdtten, dass der Lohn des Beschwerdegegners fiir dessen
Tatigkeit als Hauswart in V. der Summe von monatlicher Nettomiete und effektiven Nebenkosten
der 5 %-Zimmer-Wohnung entspricht und fortlaufend damit verrechnet wird.

3.2.3. Die Vorinstanz hielt fest, die miindliche Vereinbarung sei wahrend mehrerer Jahre gelebt
worden. Damit komme den Parteibefragungen gewichtige Bedeutung zu. Die Erstinstanz habe die
Aussagen der Beschwerdegegner zu Recht als nachvollziehbar, ibereinstimmend und im Ergebnis
glaubhaft eingestuft. Beide hatten angegeben, der Beschwerdegegner sei im Gegenzug fir seine
Arbeiten als Hauswart in V. génzlich von der Bezahlung der Miete befreit worden. Der
Beschwerdegegner habe den Beschwerdefiihrer mit den Worten zitiert, dass ein guter Hauswart
immer Anspruch auf die Miete samt Nebenkosten habe. Dies iberzeugte die Vorinstanz auch deshalb,
weil der Beschwerdegegner die Aussage in einen Kontext eingebettet und ausgefiihrt hatte, der
Beschwerdefiihrer habe dies bereits mit dem letzten Hauswart so gehandhabt. Jener habe allenfalls
sogar noch einen Parkplatz erhalten. Ferner habe der Beschwerdegegner erklart, er habe im Gegenzug
eine erhohte Bereitschaft fiir Sondereinsatze gezeigt, die der Beschwerdefilihrer regelmassig an ihn
herangetragen habe. Gemass Vorinstanz beschrieb der Beschwerdegegner auch die Abwicklung der
Verglitung. So habe der Beschwerdefiihrer ihm gesagt, man nehme seinen Lohn und Ubertrage ihn
direkt an die Verwaltung. So kénne verhindert werden, dass zwei Uberweisungen getétigt werden
missten. Diese Ausfiihrungen, die bereits von der Erstinstanz als detailliert, nachvollziehbar und
glaubhaft eingestuft worden waren, bilden gemadss Vorinstanz ein starkes Indiz, dass die
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Beschwerdegegner im Gegenzug fiir die vom Beschwerdegegner geleistete Arbeit gidnzlich von den
Kosten fiir die 5 %:-Zimmer-Wohnung befreit waren.

3.2.4. Weiter erwog die Vorinstanz, der Beschwerdegegner habe an der erstinstanzlichen
Hauptverhandlung nachvollziehbar geschildert, wie sich das anfanglich gute Verhaltnis zum
Beschwerdefilhrer Ende 2019 plotzlich gewandelt habe. Gemdss Vorinstanz machte der
Beschwerdefiihrer tatsachlich erst Ausstande bei den Nebenkosten geltend, als sich das Verhaltnis
verschlechterte. Davor habe er den Beschwerdegegnern keine Nebenkosten in Rechnung gestellt. Es
treffe grundsatzlich zu, dass die Beschwerdegegner zu beweisen hatten, dass ihnen die Nebenkosten
vollstandig erlassen worden seien. Allerdings kdnnten sie kaum beweisen, dass ihnen wahrend der 17
Jahre, in denen sie an der U.strasse 2 in V. gewohnt hatten, nie eine Nebenkostenabrechnung
zugestellt worden sei. Umgekehrt wire es fiir den Beschwerdefiihrer ein Leichtes gewesen, allféllige
Nebenkostenabrechnungen einzureichen. Dass er dies nicht getan habe, spreche neben den
glaubhaften  Aussagen des Beschwerdegegners dafiir, dass tatsachlich keine
Nebenkostenabrechnungen zugestellt worden seien. Erst als sich die Parteien Ende 2019 zerstritten
hatten und der Beschwerdeflhrer innert kurzer Abfolge die Kiindigung des Mietverhéltnisses und des
Arbeitsvertrags ausgesprochen habe, seien erste Nebenkostenabrechnungen aktenkundig. Diese
gingen ungewohnlich weit zurlick und betrdfen die Jahre 2014 bis 2017. Gemass Vorinstanz mag
zutreffen, dass der Beschwerdefiihrer auch mit den anderen Mietern an der U.strasse 2 in V. erst in
denJahren 2019/2020 tber die besagten Nebenkostenperioden abgerechnet habe. Das Mietverhaltnis
der Beschwerdegegner gehe aber wesentlich weiter zurick. Auch aus der Zeit, als die
Beschwerdegegner noch in der 3 »-Zimmer-Wohnung gelebt héatten, sei keine einzige
Nebenkostenabrechnung aktenkundig. Die Vorinstanz erginzte, der Beschwerdefiihrer habe im
Schreiben vom 19. Dezember 2019 die ausstehenden Nebenkosten zusammengefasst. Darin habe er
auch auf eine angeblich unbeglichene Nebenkostenabrechnung aus dem Jahr 2013 Bezug genommen.
Die Beschwerdegegner wiirden deren Erhalt bestreiten und der Beschwerdefiihrer belege ihn nicht.
Abgesehen davon sei nicht ersichtlich, weshalb der Beschwerdefiihrer derart lange auf die
Eintreibung dieser Nebenkosten gewartet habe. Auch dieses Indiz spreche dafiir, dass nie
Nebenkosten verlangt worden seien. Vielmehr habe der Beschwerdefiihrer erst mit der
Verschlechterung des Verhiltnisses zum Beschwerdegegner auf die urspriingliche Vereinbarung
zuriickkommen wollen. Nur deshalb habe er den Beschwerdegegnern riickwirkend die effektiven
Nebenkosten in Rechnung stellen wollen.

3.2.5. Der Beschwerdefiihrer trug im Berufungsverfahren vor, der Beschwerdegegner habe jeweils
personlich bei den Lieferanten Heizol bestellt, das anschliessend mit ausstehenden Nebenkosten
verrechnet worden sei. Er verwies in diesem Zusammenhang auf eine Uberweisung des
Beschwerdegegners an den Heizéllieferanten und eine anschliessend von der Verwaltung abgegebene
Verrechnungserklarung. Die Vorinstanz betonte, dass diese Transaktionen erfolgten, nachdem es zu
den bereits erwdhnten Unstimmigkeiten gekommen und Streit {iber die Nachzahlung von
Nebenkosten ausgebrochen war. Deshalb lasse diese Transaktion nicht auf eine Praxis in der
Vergangenheit schliessen. Zudem habe der Beschwerdegegner nachvollziehbar erklart, er habe jeweils
personlich Heizol bestellen miissen, weil die grossen Anbieter den Beschwerdefiihrer nicht mehr
beliefert hatten. Aus den vom Beschwerdegegner eingereichten Vergltungsbelegen mit dem Vermerk
"Heizol" leitete die Vorinstanz ab, dass der Beschwerdefiihrer den Beschwerdegegner jeweils fir diese
Zahlungen entschadigt habe.

3.3. Mit dieser Begriindung gelangte die Vorinstanz zum Beweisergebnis, dass der Beschwerdefiihrer
den Beschwerdegegnern als Gegenleistung fiir die Hauswartarbeit den Mietzins und die effektiven
Nebenkosten erliess. Erst nachdem Unstimmigkeiten aufgetaucht seien, sei der Beschwerdefiihrer auf
diese Abrede zuriickgekommen und habe von den Beschwerdegegnern Nebenkosten eingefordert.
Entsprechend verneinte die Vorinstanz einen Zahlungsriickstand der Beschwerdegegner im Sinne von
Art. 257d OR und erklarte die Kiindigung der 5 %-Zimmer-Wohnung fiir unwirksam.



3.4. Der Beschwerdefiihrer riigt zwar eine Verletzung von Art. 1 und 18 OR. Doch legt er nicht dar,
dass die Vorinstanz bei der Feststellung des wirklichen Willens in Willkiir verfallen ware. Vielmehr
erschopfen sich seine Ausfiihrungen weitgehend in einer unzuldssigen appellatorischen Kritik am
angefochtenen Urteil. Dass es an einer schriftlichen Vereinbarung fehlte, wie der Beschwerdefiihrer
geltend macht, lGbersah auch die Vorinstanz nicht. Sie stellte aber fest, dass die Parteien formlos
vereinbart hatten, dass die effektiven Nebenkosten mit dem Hauswartlohn abgegolten werden. Dem
halt der Beschwerdefiihrer entgegen, auf die Aussagen der Beschwerdegegner kdnne nicht abgestellt
werden. Weshalb dem im Einzelnen so sein soll, legt er nicht dar. Stattdessen pfliickt er einzelne
Aussagen der Beschwerdegegner heraus und unterzieht sie einer eigenen Wirdigung. Darauf ist nicht
einzutreten. Die Vorinstanz nahm eine umfassende Beweiswirdigung vor, mit der sich der
Beschwerdefiihrer nicht hinreichend auseinandersetzt. Die Vorinstanz berlicksichtigte, dass die
Beschwerdegegner als Parteien ausgesagt hatten und liess dies in die Beweiswiirdigung einfliessen,
indem sie deren Angaben mit den objektiven Beweismitteln abglich. Soweit der Beschwerdefiihrer
eine Verletzung von Art. 120 ff. OR und Art. 257d OR riigt, geht er von der falschen Pramisse aus, dass
die Vorinstanz den wirklichen Willen der Parteien willkilrlich festgestellt hat. Darauf ist nicht weiter
einzugehen.

3.5. Nach dem Gesagten ist nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz die Kiindigung des
Mietverhaltnisses hinsichtlich der 5 %2-Zimmer-Wohnung fiir unwirksam erklarte.

4,
Sodann priifte die Vorinstanz, ob die Kiindigungen mit Blick auf den Luftschutzkeller und den
Velokeller wirksam seien.

4.1.

4.1.1. Gemdss Art. 266e OR konnen die Parteien bei der Miete von gesondert vermieteten
Einstellpldtzen oder dhnlichen Einrichtungen mit einer Frist von zwei Wochen auf Ende einer
einmonatigen Mietdauer kiindigen, sofern nichts Abweichendes vereinbart wurde (vgl. Art. 266 OR).
Allerdings gelten die Bestimmungen iiber die Miete von Wohn- und Geschaftsraumen auch fiir
Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Raumen dem Mieter zum Gebrauch liberlasst (Art.
253a Abs. 1 OR). Dies setzt voraus, dass ihr Gebrauch mit dem des Hauptmietobjekts
zusammenhangt. Die Lehre und Rechtsprechung ziehen daraus den Schluss, es sei Parteiidentitat
erforderlich, das heisst, dass die Parteien beider Mietvertrige dieselben sind (Urteil 4A_283/2013
vom 20. August 2013 E. 4.3 mit Hinweisen auf BGE 137 111 123 E. 2.2 und BGE 125 Il 231 E. 2a).

4.1.2. Ob separat abgeschlossene Vertrdage iiber funktional zusammengehérende Mietobjekte
einheitlich oder isoliert zu behandeln sind, kann nicht losgeldst von der Interessenlage der Parteien
beurteilt werden. Haben die Parteien fiir Haupt- und Nebensachen je eigene, voneinander
unabhangige Vertrage abgeschlossen und wird der Mieter lediglich mit der Bezahlung des Mietzinses
fiir eine Nebensache sdaumig, ist zu priifen, ob die einzelnen Teile sinnvollerweise auch fiir sich selbst
Bestand haben konnen, das heisst ob unter den gegebenen Umstinden die betreffenden
Mietobjekte auch unabhangig voneinander genutzt bzw. vermietet werden kdonnen. Handelt es sich
beim Hauptmietvertrag um eine Wohn- oder Geschaftsmiete, darf nicht ausser Acht bleiben, dass
der Mieter erhohten Schutzes bedarf. Eine isolierte Betrachtung ist umso eher gerechtfertigt, wenn
der Vermieter seinerseits grundsatzlich in der Lage ist, die Nebensache selbstdndig anderweitig zu
vermieten, nachdem er das Mietverhéltnis zufolge diesbeziiglichen Zahlungsverzugs aufgeldst hat.
Unter derartigen Umstadnden erscheint nicht sinnvoll, von der Interessenlage der Parteien abzusehen
und einzig auf die funktionelle Beziehung zwischen den einzelnen Vertragsgegenstinden
abzustellen. Richtig ist zwar, dass gemdss bundesritlicher Botschaft zur Revision des Miet- und
Pachtrechts vom 27. Marz 1985 (BBI 1985 | 1421 f. Ziff. 421.101 zu Art. 253a OR) die Bestimmungen
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iber die Wohn- und Geschaftsraume auch fiir diejenigen Sachen gelten, die zusammen mit solchen
Raumen vermietet werden (z.B. Zubehor, Garagen, Einstellplatze, Parkpldatze im Freien, Mdbel,
Estrich- oder Kellerabteile, Mansarden, Bastelrdume und Schaukasten) und dass nach der Botschaft
nicht massgebend sein soll, ob ein besonderer Vertrag abgeschlossen wird und ob dies
gegebenenfalls gleichzeitig oder zu verschiedenen Zeitpunkten geschehen ist, sondern vielmehr,
dass die Sachen vom Vermieter demselben Mieter iiberlassen werden und dass ihr Gebrauch mit
dem des Hauptmietobjekts zusammenhangt. Begriindet wird diese Auffassung aber damit, dass es
in solchen Fillen wenig sinnvoll ware, wenn fiir die hinzugemietete Mansarde oder Garage andere
Auflésungsbestimmungen gilten als fiir die Wohnung oder die Geschaftslokalitit. Auch nach der
Botschaft ist mithin entscheidend, ob eine die diversen Mietobjekte zusammenfassende rechtliche
Beurteilung sinnvoll ist oder nicht. Dies wiederum kann einzig mit Blick auf die Interessen der
beteiligten Parteien entschieden werden, in welchem Lichte die formalen Kriterien zu prifen sind (BGE
137 1l 123 E. 2.2; vgl. auch BGE 125 Ill 231 E. 2).

4.2. Bezogen auf den konkreten Fall erwog die Vorinstanz, der Luftschutzkeller und der Velokeller
befanden sich in der gleichen Liegenschaft oder zumindest in unmittelbarer Ndhe der 5 %-Zimmer-
Wohnung. Der Beschwerdefiihrer habe sie dem Beschwerdegegner im Verlauf des Mietverhaltnisses
liberlassen. Auch gemaiss Darstellung des Beschwerdefiihrers habe sie der Beschwerdegegner als
private Lagerraume genutzt. Ein funktioneller Zusammenhang im Sinne des zitierten BGE 137 111 123
erscheine ohne Weiteres gegeben. Was die Identitat der Parteien angeht, erwog die Vorinstanz, der
Beschwerdefiihrer und der Beschwerdegegner seien Parteien beider Vertrdge. Dass bei der als
Familienwohnung genutzten 5 %-Zimmer-Wohnung zusatzlich die Beschwerdegegnerin als Mieterin
hinzutrete, andere daran nichts.

4.3. Mit dieser Begriindung wendete die Vorinstanz die Bestimmungen liber die Miete von Wohn-
und Geschidftsraumen auch auf den Luftschutzkeller und den Velokeller an. Dies ist nicht zu
beanstanden und wird vom Beschwerdefiihrer auch nicht hinreichend geriigt. Die Vorinstanz erwagt
folgerichtig, dass der Beschwerdefiihrer gemass Art. 257d OR die Kiindigungen hatte androhen
miissen. Dies habe er nach den unbeanstandet gebliebenen Feststellungen der Erstinstanz nicht
getan, weshalb diese Kiindigungen ebenfalls unwirksam seien.

4.4. Nach dem Gesagten ist es rechtens, dass die Vorinstanz auch die Kiindigungen der
Mietverhaltnisse hinsichtlich des Luftschutzkellers und des Velokellers fiir unwirksam erklérte.

5.
Die Beschwerde ist abzuweisen, soweit darauf einzutreten ist. Ausgangsgemass wird der
Beschwerdefiihrer kosten- und entschadigungspflichtig (Art. 66 Abs. 1 und Art. 68 Abs. 2 BGG).

Demnach erkennt das Bundesgericht:

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

2.
Die Gerichtskosten von Fr. 4'000.-- werden dem Beschwerdefiihrer auferlegt.

3.
Der Beschwerdefiihrer hat die Beschwerdegegner fiir das bundesgerichtliche Verfahren mit Fr. 5'000.-
- zu entschadigen.

4.



Dieses Urteil wird den Parteien und dem Obergericht des Kantons Bern, 1. Zivilkammer, schriftlich
mitgeteilt.
Lausanne, 5. Mai 2025

Im Namen der |. zivilrechtlichen Abteilung
des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prasident: Hurni

Der Gerichtsschreiber: Matt



