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Erwagungen

E. 1

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

E.21

Mit Beschwerde in Zivilsachen kénnen Rechtsverletzungen nach Art. 95 und 96 BGG
gerlgt werden. Die Beschwerde ist hinreichend zu begriinden, andernfalls wird darauf nicht
eingetreten (BGE 140 111 115 E. 2; 134 11 244 E. 2.1). In der Beschwerdeschriftist in
gedrangter Form darzulegen, inwiefern der angefochtene Akt Recht verletzt ( Art. 42 Abs. 2
BGG ). Unerlasdlich ist, dass die Beschwerde auf die Begrindung des angefochtenen
Entscheids eingeht und im Einzelnen aufzeigt, worin eine Verletzung von Bundesrecht
liegt. Die beschwerdefhrende Partel soll in der Beschwerdeschrift nicht bloss die
Rechtsstandpunkte, die sieim kantonalen Verfahren eingenommen hat, erneut bekraftigen,
sondern mit ihrer Kritik an den als rechtsfehlerhaft erachteten Erwagungen der V orinstanz
ansetzen (BGE 140111 86 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 11 283 E. 1.2.3; 140 111 115
E. 2).

E.22

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
140111 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 "willkirlich™ (BGE 148 V 366 E. 3.3; 140 111 115
E. 2; 135111 397 E. 1.5). Uberdies muss die Behebung des Mangels fiir den Ausgang des
Verfahrens entscheidend sein konnen ( Art. 97 Abs. 1 BGG ). Fur eine Kritik am
festgestellten Sachverhalt gilt das strenge Rugeprinzip von Art. 106 Abs. 2 BGG ( BGE 140
[11 264 E. 2.3). 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
rechtsrelevante Tatsachen und taugliche Beweismittel bereits bei den Vorinstanzen



prozesskonform eingebracht hat ( BGE 140 111 86 E. 2). Genugt die Kritik diesen
Anforderungen nicht, kénnen Vorbringen mit Bezug auf einen Sachverhalt, der vom
angefochtenen Entscheid abweicht, nicht berlicksichtigt werden ( BGE 140 111 16 E. 1.3.1).

E.3

Die Vorinstanz prufte zuerst, ob der BeschwerdefUhrer das Mietverhdtnis hinsichtlich der 5
Y>-Zimmer-Wohnung gestitzt auf Art. 257d OR kiindigen durfte. Dabei war zu
beantworten, ob sich die Beschwerdegegner mit der Zahlung falliger Mietzinse oder
Nebenkosten im Rickstand befanden. Unbestritten war, dass der Lohn des
Beschwerdegegners fir seine Tétigkeit al's Hauswart zumindest teilweise mit der Forderung
des Beschwerdefiihrers aus der Vermietung der 5 ¥2-Zimmer-Wohnung verrechnet wurde.
Allerdings war offen, in welchem Umfang die Parteien dies vereinbart hatten.

E.31

Fir das Zustandekommen und die Auslegung einer Vereinbarung ist zunéchst massgebend,
was die Parteien tatsachlich Ubereinstimmend gewollt haben. Die empirische oder
subjektive hat gegeniiber der normativen oder objektivierten Vertragsauslegung den
Vorrang ( BGE 138111 659 E. 4.2.1; 137 |1l 145 E. 3.2.1; 130 111 554 E. 3.1). Erst wenn der
Ubereinstimmende wirkliche Wille der Parteien unbewiesen bleibt, sind die Erklarungen der
Parteien nach dem Vertrauensprinzip auszulegen. Fur die Auslegung einer Vereinbarung ist
mithin zunéchst der Gbereinstimmende tatséchliche Wille der Parteien, das heisst das
Ubereinstimmende tatsachliche Verstéandnis der Parteien zu den ausgetauschten Erklarungen
massgebend ( BGE 140 111 134 E. 3.2; 130 111 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 Umstande
des Vertragsschlusses herangezogen, welche fur die Willensabgabe relevant waren. Als
weitere Indizien kommen die Begleitumstande, die Beweggrinde und das Verhalten der
Parteien vor und nach Vertragsschlussinfrage ( BGE 143 111 157 E. 1.2.2; 142 |11 239 E.
5.2.1; je mit Hinweisen). Diese subjektive V ertragsaus egung beruht auf Beweiswirdigung.
Sieist also eine Tatfrage, die vom Bundesgericht nur unter dem Blickwinkel der Willkdr
Uberpruft wird.

E.321

Die Vorinstanz stellte fest, dass weder der Arbeitsvertrag noch die Mietvertrage
bestimmten, ob der Hauswartlohn mit dem Mietzins verrechnet wird. Allerdings sei eine
mundliche Vereinbarung zwischen dem Beschwerdefihrer und dem Beschwerdegegner
unbestritten. Diesbeziliglich stellten sich die Beschwerdegegner auf den Standpunkt, der
Lohn fur die Tétigkeit als Hauswart an der U. strasse2in V. habe den
gesamten Mietzins inklusive effektiver Nebenkosten fur die 5 ¥>-Zimmer-Wohnung
abgegolten. Demgegentiber anerkennt der BeschwerdefUhrer nur eine partielle Verrechnung
von Fr. 1'100.-- ab Januar 2012 beziehungsweise Fr. 1'219.12 ab Juni 2012.

E.3.22

Die Erstinstanz war zum Beweisergebnis gelangt, dass der Beschwerdefihrer und der
Beschwerdegegner sich darauf geeinigt hétten, dass der Lohn des Beschwerdegegners flr
dessen Tétigkeit als Hauswart in V. der Summe von monatlicher Nettomiete und
effektiven Nebenkosten der 5 ¥2-Zimmer-Wohnung entspricht und fortlaufend damit
verrechnet wird.



E.323

Die Vorinstanz hielt fest, die mundliche Vereinbarung sei wahrend mehrerer Jahre gel ebt
worden. Damit komme den Parteibefragungen gewichtige Bedeutung zu. Die Erstinstanz
habe die Aussagen der Beschwerdegegner zu Recht al's nachvollziehbar, Gbereinstimmend
und im Ergebnis glaubhaft eingestuft. Beide hatten angegeben, der Beschwerdegegner sei
im Gegenzug fir seine Arbeiten als Hauswart in V. ganzlich von der Bezahlung
der Miete befreit worden. Der Beschwerdegegner habe den Beschwerdeflihrer mit den
Worten zitiert, dass ein guter Hauswart immer Anspruch auf die Miete samt Nebenkosten
habe. Dies Uberzeugte die Vorinstanz auch deshalb, weil der Beschwerdegegner die
Aussage in einen Kontext eingebettet und ausgefihrt hatte, der Beschwerdefhrer 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 fur Sondereinsétze gezeigt, die der Beschwerdefihrer regelmassig an
ihn herangetragen habe. Gemass V orinstanz beschrieb der Beschwerdegegner auch die
Abwicklung der Vergiitung. So habe der Beschwerdefihrer ihm gesagt, man nehme seinen
Lohn und Ubertrage ihn direkt an die Verwaltung. So kdnne verhindert werden, dass zwei
Uberweisungen getétigt werden miissten. Diese Ausfiihrungen, die bereits von der
Erstinstanz als detailliert, nachvollziehbar und glaubhaft eingestuft worden waren, bilden
gemass Vorinstanz ein starkes Indiz, dass die Beschwerdegegner im Gegenzug fur die vom
Beschwerdegegner geleistete Arbeit ganzlich von den Kosten fir die 5
Y>-Zimmer-Wohnung befreit waren.

E.3.24

Weiter erwog die Vorinstanz, der Beschwerdegegner habe an der erstinstanzlichen
Hauptverhandlung nachvollziehbar geschildert, wie sich das anfanglich gute Verhéltnis
zum Beschwerdefuhrer Ende 2019 pl6tzlich gewandelt habe. Geméss V orinstanz machte
der Beschwerdefihrer tatséchlich erst Ausstande bei den Nebenkosten geltend, als sich das
Verhdtnis verschlechterte. Davor habe er den Beschwerdegegnern keine Nebenkosten in
Rechnung gestellt. Es treffe grundsétzlich zu, dass die Beschwerdegegner zu beweisen
hétten, dass ihnen die Nebenkosten vollstandig erlassen worden seien. Allerdings konnten
sie kaum beweisen, dass ihnen wahrend der 17 Jahre, in denen sie an der U. strasse
2inV. gewohnt hétten, nie eine Nebenkostenabrechnung zugestellt worden sai.
Umgekehrt wére es fir den BeschwerdefUhrer ein Leichtes gewesen, alféllige
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 Beschwerdefuhrer innert kurzer Abfolge die Ktindigung des
Mietverhdtnisses und des Arbeitsvertrags ausgesprochen habe, seien erste
Nebenkostenabrechnungen aktenkundig. Diese gingen ungewohnlich weit zuriick und
betréfen die Jahre 2014 bis 2017. Gemass V orinstanz mag zutreffen, dass der
Beschwerdefuhrer auch mit den anderen Mietern an der U. strasse 2 in

V. erst in den Jahren 2019/2020 (ber die besagten Nebenkostenperioden
abgerechnet habe. Das Mietverhéltnis der Beschwerdegegner gehe aber wesentlich weiter
zurick. Auch aus der Zeit, a's die Beschwerdegegner noch in der 3 %2-Zimmer-Wohnung
gelebt hatten, sai keine einzige Nebenkostenabrechnung aktenkundig. Die Vorinstanz
erganzte, der BeschwerdefUhrer 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 wirden deren Erhalt bestreiten und der Beschwerdefihrer belege ihn
nicht. Abgesehen davon sei nicht ersichtlich, weshalb der Beschwerdefihrer derart lange
auf die Eintreibung dieser Nebenkosten gewartet habe. Auch dieses Indiz spreche dafr,
dass nie Nebenkosten verlangt worden seien. Vielmehr habe der BeschwerdefUhrer erst mit
der Verschlechterung des Verhaltnisses zum Beschwerdegegner auf die urspringliche
Vereinbarung zurtickkommen wollen. Nur deshab habe er den Beschwerdegegnern
rickwirkend die effektiven Nebenkosten in Rechnung stellen wollen.

E.3.25

Der BeschwerdefUhrer trug im Berufungsverfahren vor, der Beschwerdegegner habe
jeweils personlich bel den Lieferanten Heizol bestellt, das anschliessend mit ausstehenden
Nebenkosten verrechnet worden sei. Er verwiesin diesem Zusammenhang auf eine
Uberweisung des Beschwerdegegners an den Heizollieferanten und eine anschliessend von
der Verwaltung abgegebene V errechnungserkl&rung. Die Vorinstanz betonte, dass diese
Transaktionen erfolgten, nachdem es zu den bereits erwahnten Unstimmigkeiten gekommen
und Streit Uber die Nachzahlung von Nebenkosten ausgebrochen war. Deshalb lasse diese
Transaktion nicht auf eine Praxisin der Vergangenheit schliessen. Zudem habe der
Beschwerdegegner nachvollziehbar erklart, er habe jewells personlich Heizdl bestellen
mussen, well die grossen Anbieter den BeschwerdefUhrer nicht mehr beliefert hédtten. Aus
den vom Beschwerdegegner eingereichten Vergutungsbelegen mit dem Vermerk "Heizdl"
leitete die Vorinstanz ab, dass der Beschwerdeftihrer den Beschwerdegegner jewells fur
diese Zahlungen entschéadigt habe.

E.33

Mit dieser Begrindung gelangte die Vorinstanz zum Beweisergebnis, dass der
Beschwerdefiihrer den Beschwerdegegnern als Gegenleistung fur die Hauswartarbeit den
Mietzins und die effektiven Nebenkosten erliess. Erst nachdem Unstimmigkeiten
aufgetaucht seien, sei der BeschwerdefUhrer auf diese Abrede zurtickgekommen und habe
von den Beschwerdegegnern Nebenkosten eingefordert. Entsprechend verneinte die
Vorinstanz einen Zahlungsrtickstand der Beschwerdegegner im Sinne von Art. 257d OR
und erklarte die Kindigung der 5 ¥2-Zimmer-Wohnung fir unwirksam.

E.34

Der Beschwerdefuhrer riigt zwar eine Verletzung von Art. 1 und 18 OR . Doch legt er nicht
dar, dass die Vorinstanz bei der Feststellung des wirklichen Willensin Willkir verfallen
waére. Vielmehr erschopfen sich seine Ausfihrungen weitgehend in einer unzul&ssigen
appellatorischen Kritik am angefochtenen Urteil. Dass es an einer schriftlichen
Vereinbarung fehlte, wie der Beschwerdefhrer geltend macht, Gbersah auch die Vorinstanz
nicht. Sie stellte aber fest, dass die Parteien formlos vereinbart hatten, dass die effektiven
Nebenkosten mit dem Hauswartlohn abgegolten werden. Dem hédlt der Beschwerdefiihrer
entgegen, auf die Aussagen der Beschwerdegegner konne 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 Wurdigung. Darauf ist nicht
einzutreten. Die V orinstanz nahm eine umfassende Bewei swirdigung vor, mit der sich der
Beschwerdefihrer nicht hinreichend auseinandersetzt. Die Vorinstanz berticksichtigte, dass
die Beschwerdegegner als Parteien ausgesagt hatten und liess dies in die Beweiswirdigung
einfliessen, indem sie deren Angaben mit den objektiven Beweismitteln abglich. Soweit der



Beschwerdefiihrer eine Verletzung von Art. 120 ff. OR und Art. 257d OR rigt, geht er von
der falschen Pramisse aus, dass die Vorinstanz den wirklichen Willen der Parteien
willkurlich festgestellt hat. Darauf ist nicht weiter einzugehen.

E.35

Nach dem Gesagten ist nicht zu beanstanden, dass die Vorinstanz die Kindigung des
Mietverhédtnisses hinsichtlich der 5 ¥2-Zimmer-Wohnung fur unwirksam erklarte.

E.4

Sodann prifte die Vorinstanz, ob die Kindigungen mit Blick auf den Luftschutzkeller und
den Velokeller wirksam seien.

E. 411

Gemass Art. 266e OR kénnen die Parteien bel der Miete von gesondert vermieteten
Einstellplétzen oder ahnlichen 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 tber die Miete von Wohn- und
Geschéftsraumen auch fur Sachen, die der Vermieter zusammen mit diesen Raumen dem
Mieter zum Gebrauch Uberlésst ( Art. 253aAbs. 1 OR ). Dies setzt voraus, dassihr
Gebrauch mit dem des Hauptmietobjekts zusammenhéangt. Die Lehre und Rechtsprechung
ziehen daraus den Schluss, es sei Parteiidentitét erforderlich, das heisst, dass die Parteien
beider Mietvertrage 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 125 111 231 E. 2a).

E.41.2

Ob separat abgeschlossene Vertrége Uber funktional zusammengehdrende Mietobjekte
einheitlich oder isoliert zu behandeln sind, kann nicht losgel Gst von der Interessenlage der
Partelen beurteilt werden. Haben die Parteien fUr Haupt- und Nebensachen je eigene,
voneinander unabhéngige V ertrdge abgeschlossen und wird der Mieter lediglich mit der
Bezahlung des Mietzinses fUr eine Nebensache sdumig, ist zu prifen, ob die einzelnen Teile
sinnvollerweise auch fur sich selbst Bestand haben konnen, das heisst ob unter den
gegebenen Umstanden die betreffenden Mietobjekte auch unabhangig voneinander genutzt
bzw. vermietet werden kdnnen. Handelt es sich beim Hauptmietvertrag um eine Wohn-
oder Geschéftsmiete, darf nicht ausser Acht bleiben, dass der Mieter erhohten Schutzes
bedarf. Eine isolierte Betrachtung ist umso eher gerechtfertigt, wenn der Vermieter
seinerseits grundsétzlich in der Lage ist, die Nebensache selbsténdig anderweitig zu
vermieten, nachdem er das Mietverhaltnis zufolge diesbeztglichen Zahlungsverzugs
aufgel st hat. Unter derartigen Umstanden erscheint nicht sinnvoll, von der Interessenlage
der Parteien abzusehen und einzig auf die funktionelle Beziehung zwischen den einzelnen
V ertragsgegenstanden abzustellen. Richtig ist zwar, dass geméass bundesrétlicher Botschaft
zur Revision des Miet- und Pachtrechts vom 27. Mérz 1985 (BBI 1985 | 1421 f. Ziff.
421.101 zu Art. 253a OR ) die Bestimmungen Uber die Wohn- und Geschéftsraume auch
fUr digenigen Sachen gelten, die zusammen mit solchen Raumen vermietet werden (z.B.
Zubehor, Garagen, Einstellpldtze, Parkplétze im Freien, Mobel, 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 tberlassen werden und dass ihr Gebrauch mit
dem des Hauptmietobjekts zusammenhangt. Begriindet wird diese Auffassung aber damit,



dass esin solchen Fallen wenig sinnvoll wéare, wenn fir die hinzugemietete Mansarde oder
Garage andere Aufldsungsbestimmungen gélten als fur die Wohnung oder die
Geschéftslokalitét. 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 137 111 123 E. 2.2;
vgl. auch BGE 125 111 231E. 2).

E.4.2

Bezogen auf den konkreten Fall erwog die Vorinstanz, der Luftschutzkeller und der
Velokeller befanden sich in der gleichen Liegenschaft oder zumindest in unmittel barer
Nahe der 5 ¥2-Zimmer-Wohnung. Der Beschwerdefihrer habe sie dem Beschwerdegegner
im Verlauf des Mietverhaltnisses Uberlassen. Auch gemass Darstellung des
Beschwerdefiihrers habe sie der Beschwerdegegner al's private Lagerraume genutzt. Ein
funktioneller Zusammenhang im Sinne des zitierten BGE 137 111 123 erscheine ohne
Weiteres gegeben. Was die Identitdt der Parteien angeht, erwog die Vorinstanz, der
Beschwerdefihrer und der Beschwerdegegner seien Parteien beider Vertrége. Dass bei der
as Familienwohnung genutzten 5 %2-Zimmer-Wohnung zusétzlich die Beschwerdegegnerin
als Mieterin hinzutrete, &ndere daran nichts.

E.43

Mit dieser Begrindung wendete die V orinstanz die Bestimmungen Uber die Miete von
Wohn- und Geschéftsrdumen auch auf den Luftschutzkeller und den Velokeller an. Diesist
nicht zu beanstanden und wird vom Beschwerdefiihrer auch nicht hinreichend gertigt. Die
Vorinstanz erwégt folgerichtig, dass der Beschwerdefiihrer geméss Art. 257d OR die

K undigungen hétte androhen miissen. Dies habe er nach den unbeanstandet gebliebenen
Feststellungen der Erstinstanz nicht getan, weshalb diese K iindigungen ebenfalls
unwirksam seien.

E.44

Nach dem Gesagten ist es rechtens, dass die V orinstanz auch die Ktindigungen der
Mietverhdtnisse hinsichtlich des L uftschutzkellers und des Vel okellers fur unwirksam
erklarte.

E.5

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