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Urteil vom 3. Oktober 2006
I. Zivilabteilung

Besetzung

Bundesrichter Corboz, Prisident,

Bundesrichterinnen Klett, Rottenberg Liatowitsch, Bundesrichter Favre, Mathys,
Gerichtsschreiber Luczak.

Parteien

A.B. ,

B.B. ,

Klédger und Berufungskliger,

beide vertreten durch Advokat Jakob Triimpy,

gegen

Erbengemeinschaft X. ,
Beklagte und Berufungsbeklagte,
vertreten durch Advokat Alexander Heinzelmann, Postfach 63, 4410 Liestal.

Gegenstand
Mietvertrag; Nebenkosten,

Berufung gegen das Urteil des Kantonsgerichts
Basel-Landschaft, Abteilung Zivil- und Strafrecht,
vom 16. Mai 2006.

Sachverhalt:

A.

Mit Urteil vom 16. August 2005 schiitzte der Gerichtsprisident des Bezirksgerichts Liestal eine Klage von
AB. und B.B. (Kldger) als Mieter gegeniiber X. (Vermieter 1) auf Zahlung von

insgesamt Fr. 8°455.60 nebst Zins (Riickerstattung zu viel bezahlter Nebenkosten im Zeitraum 1994 bis 2002)
teilweise und verpflichtete den Vermieter 1, den Kligern Fr. 334.35 nebst 5 % Zins seit 27. Oktober 2004
zu bezahlen. Fiir die Mehrforderung wies es die Klage ab. Das Bezirksgericht gelangte unter Hinweis auf
das Bundesgerichtsurteil 4C.24/2002 zum Ergebnis, die in den ”Allgemeinen Bestimmungen zum Mietver-
trag (Ausgabe 1990)” unter Ziff. 3 enthaltene Auflistung von nicht im Mietzins inbegriffenen, vom Mieter zu
tibernehmenden Nebenkosten sei fiir die Kldger nicht bindend. Zwar werde am Ende des Mietvertrages vom
30. November 1990 festgehalten, dass das Mietvertragsformular zusammen mit der vierseitigen Beilage der
erwihnten Allgemeinen Bestimmungen eine Einheit bilde. Dieser Hinweis auf einen standardisierten Vertrags-
zusatz reiche aber nicht aus, um die nach der zitierten Rechtsprechung erforderliche klare Vereinbarung zu
begriinden, zumal die Auflistung in den ”Allgemeinen Bestimmungen” mit dem Wort “insbesondere” eingelei-
tet

werde und daher nicht abschliessend sei. Der Mieter konne daraus nicht ersehen, welche Nebenkosten ihm iiber
die im Mietvertrag aufgefiihrten (Heizung, Warmwasser, Hauswartung/Gartenpflege und Radio/TV) hinaus
aufgebiirdet werden sollten. Bei den in Rechnung gestellten Positionen Strom, Wasser(verbrauch), ARA/KVA,
Liftservice, Waschkiichenabrechnung und allgemeine Nebenkosten handle es sich auch nicht um eine zuléssi-
ge Konkretisierung der im Mietvertrag erwéhnten und dem Mieter iiberbundenen Nebenkostenpositionen. Der
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Mieter habe daher ausschliesslich fiir die im Mietvertrag selbst bezeichneten Nebenkosten, nicht aber fiir die
Posten Strom, Wasser(verbrauch), ARA/KVA, Liftservice, Waschkiichenabrechnung und allgemeine Neben-
kosten aufzukommen. Das Bezirksgericht hielt jedoch die an sich berechtigten Riickforderungsanspriiche aus-
ser mit Bezug auf die fiir die Nebenkostenabrechnung 2002/2003 gestellten im Betrage von Fr. 809.40 fiir
verjihrt. Unter Beriicksichtigung der geleisteten Anzahlung der Kldger und einer nach Auffassung des Be-
zirksgerichts, soweit die Verjahrung nicht eingetreten war, berechtigten Riickforderung des Vermieters 1 fiir
SUVA-Leistungen fiir den verunfallten Hauswart, welche die Verwaltung versehentlich nicht an diesen
iberwiesen, sondern den Mietern gutgeschrieben hatte, sprach das erstinstanzliche Gericht den eingangs er-
wihnten Betrag zu.

B.

Mit Urteil vom 16. Mai 2006 wies das Kantonsgericht Basel-Landschaft die Appellation der Kldger ab. Die
Anschlussappellation der beklagten Partei - der Vermieter 1 war mittlerweile verstorben und im Prozess durch
die Erbengemeinschaft X. (Beklagte) ersetzt worden - hiess es teilweise gut, da die Vorinstanz in
Bezug auf die Forderung im Zusammenhang mit den SUVA-Geldern die Verjahrung zu Unrecht von Amtes
wegen beriicksichtigt habe, und wies die Klage ab.

C.

Die Kldger beantragen dem Bundesgericht mit eidgendssischer Berufung, das Urteil des Kantonsgerichts auf-
zuheben und die Beklagte zur Zahlung von Fr. 8°455.60 nebst Zins zu verpflichten. Die Beklagte schliesst auf
kostenféllige Abweisung der Berufung, soweit darauf einzutreten ist.

Das Bundesgericht zieht in Erwigung:

1.

1.1 Gemaiss Art. 257a Abs. 2 OR hat der Mieter die Nebenkosten nur zu bezahlen, wenn er dies mit dem Ver-
mieter besonders vereinbart hat. Diese Bestimmung bringt zum Ausdruck, dass die Kosten grundsitzlich vom
Vermieter zu tragen sind. Der Mieter hat nur fiir diejenigen Nebenkosten aufzukommen, die im Vertrag ein-
deutig und genau bezeichnet werden. Mangels einer speziellen Vereinbarung sind solche Kosten im Mietzins
inbegriffen (BGE 121 III 460 E. 2a/aa S. 462; Bundesgerichtsurteil 4C.24/2002 vom 29. April 2002 E. 2.1,
publ. in mp 2002 S. 163 ff., je mit Hinweisen). Der Hinweis auf einen standardisierten Vertragszusatz wie die
”Allgemeinen Bedingungen zum Mietvertrag fiilr Wohnrdume” geniigt nicht. Dem Mieter kann nicht zugemu-
tet werden, sich erst aufgrund einer sorgfiltigen Konsultation der Vertragsbedingungen ein Bild zu machen,
welche Nebenkosten von ihm zu tragen sind. Vielmehr hat er Anspruch darauf, dass ihm nur diejenigen Neben-
kosten iiberbunden werden, die im Vertrag eindeutig und genau bezeichnet werden. Nur wenn die allgemeinen
Vertragsbedingungen eine Konkretisierung der im Mietvertrag bereits zu Lasten des Mieters ausgeschiedenen
Nebenkosten bedeuten, kann daraus unter Umstéinden auf deren Ubernahme durch den Mieter geschlossen
werden (zit. Bundesgerichtsurteil 4C.24/2002 E. 2.4.2 und 2.4.3). An diese Rechtsprechung hat sich die Vor-
instanz gehalten und der kantonalen Rechtsprechung entsprechend prézisiert, dass allgemeine Geschéftsbedin-
gungen im heutigen Wirtschaftsleben weit verbreitet seien und den Anforderungen an eine besondere Verein-
barungen im Sinne der bundesgerichtlichen Rechtsprechung nicht geniigten.

1.2 Wie das erstinstanzliche Gericht hielt die Vorinstanz diese Rechtsprechung fiir einschldgig und gelang-
te zum Schluss, die ausschliesslich in den allgemeinen Vertragsbedingungen aufgefiihrten Nebenkosten fiir
Strom, Wasser, ARA/KVA, Liftservice und Waschkiichenabrechnung stellten keine Konkretisierung der ver-
traglich dem Mieter aufgebiirdeten Nebenkosten fiir Heizung, Warmwasser, Hauswartung/Gartenpflege und
Radio/TV dar, weshalb hieriiber keine Vereinbarung zustande gekommen sei und eine Schuldpflicht des Mie-
ters insoweit nicht bestehe.

1.3 Die Beklagte macht in der Berufungsantwort geltend, die umstrittenen Nebenkostenpositionen seien rechts-
geniigend vereinbart worden. Die entsprechenden Forderungen der Beklagten seien demnach berechtigt. Fiir
eine Riickforderung bleibe kein Raum. Die Vorinstanz habe ihre diesbeziiglich vorgetragenen Argumente nicht
gehort bzw. nicht einwandfrei gewiirdigt. Was sie dazu ausfiihrt, vermag aber weder eine Anderung der Recht-
sprechung als angezeigt erscheinen zu lassen noch eine Bundesrechtsverletzung durch die Vorinstanz auszu-
weisen. So bringt sie vor, es konne im Vertrag explizit, d. h. im Detail auf standardisierte Vertragszusitze
hingewiesen werden, so dass von einer hinreichend klaren Vereinbarung auszugehen sei. Sie vermag aber nicht
aufzuzeigen, dass es sich vorliegend so verhalten hitte. Ferner ist sie der Auffassung, gefordert sei nicht forma-
le, sondern inhaltliche Deutlichkeit. Einerseits ist indessen die erste in der Regel Voraussetzung der zweiten,
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andererseits ist nach der bundesgerichtlichen Rechtsprechung insofern formale Deutlichkeit notwendig, als der
Mieter auch ohne sorgfiltige Konsultation der Vertragsbedingungen erkennen konnen soll, welche Nebenkos-
ten ihm iiberbunden werden (zit. Bundesgerichtsurteil 4C.24/2002 E.

2.4.2). Weshalb es dem Vermieter, der die Vertragsbedingungen in aller Regel diktiert und formuliert, nicht
zuzumuten sein soll, sdmtliche und nicht nur einen Teil der dem Mieter aufgebiirdeten Nebenkosten fiir diesen
eindeutig erkennbar im eigentlichen Vertrag aufzulisten, ist nicht einzusehen. Fiir eine Anderung der Recht-
sprechung besteht kein Anlass. Die kantonalen Gerichte haben daher zu Recht angenommen, hinsichtlich der
Zahlungen fiir Nebenkosten, die lediglich in den allgemeinen Bedingungen erwéhnt seien, fehle es an einem
Rechtsgrund.

2.

Mit der Vorinstanz nehmen auch die Kldger zu Recht an, ihr Riickforderungsanspruch nach anerkannter Sal-
dierung sei nach den Regeln der ungerechtfertigten Bereicherung (Art. 62 ff. OR) zu beurteilen (zit. Bundesge-
richtsurteil 4C.24/2002 E. 3.3.2 mit Hinweisen). Streitig ist dagegen der Lauf der Verjahrung.

2.1 Die Vorinstanz ist der Meinung, der Verjdhrungslauf werde bereits durch die Zustellung der jeweiligen
Nebenkostenabrechnungen ausgelost, da der Mieter mit deren Zustellung iiber alle zur Kenntnis seines Be-
reicherungsanspruchs wesentlichen Elemente verfiige. Es sei ihm zuzumuten, sich nach den Einzelheiten und
genauen Angaben zu erkundigen, deren er zur Prozessfithrung bedarf. Die Vorinstanz hilt dafiir, den Kldgern
wire zuzumuten gewesen, sich bei der Mieterberatungs- oder bei der unentgeltlichen Rechtsauskunftsstelle
eines Gerichts nach der Rechtslage zu erkundigen. Die Klédger sind dagegen der Auffassung, die einjahrige
Verjahrungsfrist nach Art. 67 Abs. 1 OR habe erst mit der Aufklirung durch ihren Rechtsvertreter, mithin an-
lasslich der Mietschlichtungsverhandlung vom 8. September 2004 zu laufen begonnen, denn die Kliger hitten
zweifellos gar nicht erst bezahlt, wenn sie bei Zahlung bereits um die Grundlosigkeit der Forderung gewusst
hitten.

2.2 Wer in ungerechtfertigter Weise aus dem Vermdgen eines andern bereichert worden ist, hat die Bereicherung
zuriickzuerstatten (Art. 62 Abs. 1 OR). Insbesondere tritt diese Verbindlichkeit dann ein, wenn jemand ohne
jeden giiltigen Grund (sine causa) oder aus einem nicht verwirklichten (causa non secuta) oder nachtriaglich
weggefallenen Grund (causa finita) eine Zuwendung erhalten hat (Art. 62 Abs. 2 OR). Wer eine Nichtschuld
freiwillig bezahlt, kann das Geleistete nur zuriickfordern, wenn er nachzuweisen vermag, dass er sich iiber
die Schuldpflicht im Irrtum befunden hat (Art. 63 Abs. 1 OR). Unfreiwillig ist die Leistung namentlich, wenn
sie unter Betreibungszwang (vgl. Art. 63 Abs. 3 OR), in einer Notlage (Art. 21 OR) oder gegriindeter Furcht
(Art. 29 f. OR) erfolgt. Der Irrtum, aus dem eine Nichtschuld bezahlt wird, braucht nicht entschuldbar zu sein;
vielmehr berechtigt jede Art, Rechtsirrtum oder Tatirrtum, entschuldbarer oder unentschuldbarer Irrtum, zur
Riickforderung (BGE 129 III 646 E. 3.2 S. 649 f. mit Hinweisen).

2.3 Der Bereicherungsanspruch verjdhrt mit Ablauf eines Jahres, nachdem der Verletzte von seinem Anspruch
Kenntnis erhalten hat, in jedem Fall aber mit Ablauf von zehn Jahren seit der Entstehung des Anspruchs (Art.
67 Abs. 1 OR; vgl. zum Beginn der absoluten Verjahrungsfrist BGE 119 II 20 E. 2b S. 22). Fristauslosende
Kenntnisnahme liegt vor, wenn der Gldubiger einen solchen Grad von Gewissheit iiber den Bereicherungsan-
spruch hat, dass nach Treu und Glauben gesagt werden kann, der Gldubiger habe nunmehr keinen Anlass oder
keine Moglichkeit mehr zu weiterer Abkldrung und anderseits geniigend Unterlagen zur Klageerhebung, so
dass ihm eine solche verniinftigerweise zugemutet werden diirfe (BGE 129 III 503 E. 3.4 S. 505 £.; 127 111 421
E. 4b S. 427, je mit Hinweisen). Gewissheit iiber den Bereicherungsanspruch setzt Kenntnisse iiber das un-
gefidhre Ausmass der Vermogenseinbusse, die Grundlosigkeit der Vermogensverschiebung und die Person des
Bereicherten voraus (BGE 129 III 503 E. 3.4 S. 506; 105 I1 92 E. 3a S. 95 {., je mit Hinweisen). Im Gegensatz
zu der in Art. 26 OR fiir den Irrtum vorgesehenen Regelung kommt es nicht darauf an, wann der Geschiadigte
bei der nach den Umstédnden zu erwartenden Aufmerksamkeit den Bereicherungsanspruch hitte

erkennen konnen, sondern es wird auf die tatsdchlichen Kenntnisse iiber den Anspruch abgestellt (BGE 129 III
S03 E. 3.4 S.506; 109 I1 433 E. 2 S. 434 f.; Berti, Basler Kommentar, 2. Aufl. 1992 [Vorauflage], N. 4 zu Art.
67 OR; Bucher, Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 2. Aufl., S. 700).

2.4 Wie die kantonalen Instanzen erkannt haben, ist der Leistungsgrund im zu beurteilenden Fall mangels
rechtsgiiltiger Vereinbarung nie entstanden. In Bezug auf den Lauf der Verjihrung verkennt die Vorinstanz
aber, dass im Zeitpunkt der Zustellung der Rechnung fiir eine nicht bestehende Forderung weder eine Entrei-
cherung des Rechnungsempfingers noch eine Bereicherung des Absenders eintritt. Folglich kann in diesem
Zeitpunkt noch kein Anspruch auf Riickzahlung nach Art. 62 OR entstanden sein. Da einerseits nur Forderun-
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gen, d. h. subjektive Befugnisse eines Rechtssubjekts, von einem anderen eine Leistung zu verlangen (Berti,
Ziircher Kommentar, N. 7 zu Art. 127 OR), verjdhren konnen, muss fiir den Beginn der Verjahrung zumindest
die grundlose Leistung vorausgesetzt werden, wenn das Paradoxon, dass die Verjidhrung einsetzt, bevor die For-
derung auflebt, soweit moglich vermieden werden soll (vgl. Huwiler, Basler Kommentar, 3. Aufl., N. 5 zu Art.
67 OR, mit Hinweis). Da der Bereicherungsanspruch wie dargelegt unabhiingig davon entsteht, ob der Irrtum
iber die Pflicht zur Zahlung, der dieser zugrunde lag, verschuldet oder unverschuldet ist, spielt entgegen der
Auffassung der Vorinstanz in dieser Hinsicht keine Rolle, ob sich die Kliger iiber

die wahre Rechtslage hitten kundig machen kénnen oder nicht und ob ihnen dies zuzumuten war.

2.5 Die Annahme der Vorinstanz, Ausgangspunkt der Verjihrung bilde der Zeitpunkt, in welchem der Ent-
reicherte sich iiber das Fehlen seiner Zahlungspflicht hitte informieren konnen, verletzt nach dem Gesagten
Bundesrecht. Es ist auf den Zeitpunkt abzustellen, in welchem die Klédger die wahre Rechtslage erkannten. Da
die Vorinstanz weder klar festgestellt hat, ob die Kldger die Zahlungen der nicht geschuldeten Nebenkosten
aus Irrtum geleistet haben noch wann sie gewahr wurden, dass sie die betreffenden Rechnungen nicht hitten
begleichen miissen, fehlen wesentliche Grundlagen fiir ein Urteil iiber die Frage der Verjihrung. Die Sache
ist zur Ergédnzung des Sachverhalts und zu neuer Entscheidung im Sinne der Erwigungen an die Vorinstanz
zuriickzuweisen (Art. 64 OQG).

3.

Weiter war im kantonalen Verfahren ein mit der Nebenkostenabrechnung 2002/2003 in Rechnung gestellter,
aber fiir die Abrechnungsperioden 2000/2001 und 2001/2002 geschuldeter Betrag von Fr. 6°747.90 fiir die
Hauswartung streitig. Dabei handelt es sich um SUVA-Taggelder, welche die Verwaltung der Beklagten verse-
hentlich nicht an den verunfallten Hauswart weitergeleitet, sondern den Mietern gutgeschrieben hatte.

3.1 Die Vorinstanz qualifizierte die daraus abgeleitete Forderung der Beklagten, die nach den jdhrlichen Sal-
doziehungen erfolgte, gleich wie jene der Kldger als Bereicherungsanspruch und hielt die Riickforderung un-
geachtet der in Art. 4 Abs. 1 der Verordnung vom 9. Mai 1990 iiber die Miete und Pacht von Wohn- und Ge-
schiftsriumen (VMWG; SR 221.213.11) festgehaltenen Pflicht, jahrlich mindestens einmal eine Abrechnung
zu erstellen, fiir zuldssig. Diese Anspriiche sind mangels Erhebung der Verjihrungseinrede durch die Klidger
nach Auffassung der Vorinstanz auch nicht verjihrt.

3.2 Die Kldger werfen der Vorinstanz vor, Art. 4 Abs. 1 VMWG verletzt zu haben. Gestiitzt darauf hitte der
Beklagten verwehrt werden miissen, Restforderungen aus fritheren auf spétere Nebenkostenabrechnungen zu
tiberwilzen, da es den Grundsatz der Klarheit verletze, wenn in einer spiteren Abrechnung plotzlich wieder
Kosten aus fritheren Zeiten auftauchten. Die Frage der Verjihrung kann nach Auffassung der Klédger offen
bleiben. Auch die Beklagte nimmt zur Frage der Verjahrung in diesem Punkt nicht ausdriicklich Stellung und
schliesst sich ansonsten voll und ganz den vorinstanzlichen Erwédgungen an.

3.3 Nach Art. 257a Abs. 2 OR diirfen Nebenkosten dem Mieter nur dann gesondert belastet werden und sind
nicht im Nettomietzins inbegriffen, wenn die Parteien dies eigens vereinbart haben. Eine entsprechende Verein-
barung kann vorsehen, dass die ausdriicklich bezeichneten Nebenkosten mit einer Pauschale abgegolten werden
oder dass sie mindestens einmal jahrlich abgerechnet werden, wobei der Mieter in der Regel Akontozahlungen
leistet. Erhebt der Vermieter die Nebenkosten aufgrund einer Abrechnung, muss er diese jdhrlich mindestens
einmal erstellen und dem Mieter vorlegen (Art. 4 Abs. 1 VMWG). Erhebt er sie pauschal, muss er auf die
Durchschnittswerte dreier Jahre abstellen (Art. 4 Abs. 2 VMWG). Weshalb es dem Vermieter aufgrund der
angerufenen Bestimmung verwehrt sein soll, nach abgeschlossener Saldovereinbarung irrtiimlich erfolgte Gut-
schriften nach den Regeln des Bereicherungsrechts auszugleichen, ist nicht ersichtlich, ist doch weder Art. 4
Abs. 1 VMWG noch anderen zum Schutze des Mieters aufgestellten Bestimmungen zu entnehmen, dass derar-
tige Forderungen verwirken, sofern sie nicht in die jahrliche, dem Mieter vorgelegte Nebenkostenabrechnung
aufgenommen wurden. Vielmehr muss auch dem Vermieter gestattet sein, nach den Vorschriften

iber die ungerechtfertigte Bereicherung den Ausgleich der beim Mieter durch die ungerechtfertigte Verminde-
rung der Passiven erfolgten Bereicherung (dazu Schulin, Basler Kommentar, 3. Aufl., N. 6 zu Art. 62 OR) zu
verlangen. Insoweit hilt das angefochtene Urteil vor Bundesrecht stand.

4.

Nach dem Gesagten ist die Berufung teilweise gutzuheissen, das angefochtene Urteil aufzuheben und die Sache
zur Ergiinzung des Sachverhalts und neuer Entscheidung an die Vorinstanz zuriickzuweisen. Da der endgiiltige
Verfahrensausgang noch offen bleibt, sind die Kosten den Parteien je zur Hilfte aufzuerlegen und ist keiner
Partei eine Entschiidigung fiir das Verfahren vor Bundesgericht zuzusprechen.
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Demnach erkennt das Bundesgericht:

1.

In teilweiser Gutheissung der Berufung wird das Urteil des Kantonsgerichts Basel-Landschaft vom 16. Mai
2006 aufgehoben und die Sache zur Ergénzung des Sachverhalts und zu neuer Entscheidung an die Vorinstanz
zuriickgewiesen.

2.

Die Gerichtsgebiihr von Fr. 2°000.— wird zur Hilfte den Kldgern unter solidarischer Haftbarkeit und zur Halfte
der Beklagten auferlegt.

3.

Es wird keine Parteientschiadigung zugesprochen.

4.

Dieses Urteil wird den Parteien und dem Kantonsgericht Basel-Landschaft, Abteilung Zivil- und Strafrecht,
schriftlich mitgeteilt.

Lausanne, 3. Oktober 2006

Im Namen der 1. Zivilabteilung

des Schweizerischen Bundesgerichts

Der Prisident: Der Gerichtsschreiber:



