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@ Veroffentlicht am 25.08.2015

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten Dr. Hradil als Vorsitzenden sowie den
Hofrat Dr. Hollwerth, die Hofratin Dr. Grohmann und die Hofrdte Mag. Wurzer und Mag. Painsi als weitere Richter in
der Rechtssache der klagenden Partei V ***** GmbH, ***** vertreten durch die Kadlec & Weimann Rechtsanwalts KG
in Wien, gegen die beklagte Partei S***** S¥**¥* vertreten durch Dr. Erich Kafka, Dr. Manfred Palkovits,
Rechtsanwadlte in Wien, wegen 23.288,48 EUR sA, Uber die Revision der klagenden Partei gegen das Urteil des
Landesgerichts fur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom 11. November 2014, GZ 40 R 140/14f-32, mit dem
das Urteil des Bezirksgerichts Innere Stadt Wien vom 7. Februar 2014, GZ 95 C 62/12p-27, bestatigt wurde, in
nichtoffentlicher Sitzung zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit 1.400,04 EUR (darin 233,34 EUR USt) bestimmten Kosten
des Revisionsverfahrens binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte ist Alleineigentimerin der Liegenschaft mit dem Haus ***** Dije Kldgerin ist aufgrund eines mit der
Rechtsvorgangerin der Beklagten abgeschlossenen Mietvertrags seit 1. Janner 1990 Mieterin der in diesem Haus
gelegenen Geschaftslokale Top 6, 7 und 8.

Im Mietvertrag wurde festgehalten, dass das Mietobjekt mit einer Zentral-(Etagen-)Heizung ausgestattet ist. Mit
Schreiben vom 17. November 1999 wies die klagende Partei die bestellte Hausverwaltung auf die mangelnde
Beheizbarkeit ihres Mietobjekts hin. Mit Schreiben vom 21. Dezember 1999 gab der Rechtsvertreter der Kldgerin der
damaligen Vermieterin bekannt, dass laut Mietvertrag die Ausstattung des Mietobjekts mit einer Zentraletagenheizung
vereinbart wurde, diese nach wie vor nicht funktioniere und das Geschaftslokal im Winter nur eingeschrankt benutzbar
sei. Sollte die Heizung bis Ende des Jahres nicht ordnungsgemall wiederhergestellt sein, missten entsprechende
gerichtliche Schritte eingeleitet werden, wobei darauf hingewiesen werde, dass fur die Dauer und in dem Mal3 der
Unbrauchbarkeit von der Entrichtung des Zinses die Mieterin befreit sei, wenn der Bestandgegenstand zum
bedungenen Gebrauch nicht tauge. Daher behalte sich die Klagerin vor, den rechtsirrtimlich zu viel bezahlten Mietzins
zu einem spateren Zeitpunkt zurtickzufordern bzw einzubehalten.

Der Klagerin wurden im Zeitraum Oktober 1999 bis Janner 2002 jeweils in den Monaten Oktober, November,
Dezember, Janner, Februar, Marz ein Mietzins von je 921,61 EUR vorgeschrieben und in den Monaten Februar, Marz,
Oktober, November und Dezember 2002, sowie Janner, Februar und Madarz 2003 ein Mietzins in HOhe von je
1.067,84 EUR. Die Klagerin bezahlte diese Entgelte jeweils fristgerecht.
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Mit der am 1. Marz 2012 eingebrachten Klage begehrte dieKlagerin von der Beklagten die Rickzahlung dieser Entgelte
in Héhe von insgesamt 23.288,48 EUR samt gestaffelten Zinsen. Die Klagerin habe die Mietzinse fur die Wintermonate
Oktober bis Dezember 1999, Janner bis Marz 2000, Oktober bis Dezember 2000, Janner bis Marz 2001, Oktober bis
Dezember 2001, Janner bis Marz 2002, Oktober bis Dezember 2002 sowie Janner bis Marz 2003 zu Unrecht bezahlt. In
diesen Monaten habe es an einer Heizversorgung des Mietobjekts gemangelt. Die gemessene Heizleistung der
Heizanlage sei in diesen Heizperioden praktisch null gewesen. Aus diesem Grund mache sie eine Mietzinsminderung
von 100 % fur die genannten Wintermonate geltend, weil sie in ihrem bedungenen Gebrauch des Betriebs einer
Galerie fur angewandte Kunst gestort worden sei. Die Klagerin habe erst im Zeitpunkt der Klagseinbringung aufgrund
von Unterlagen, welche die Beklagte in anderen Verfahren vorgelegt habe, beweisen konnen, dass im
klagsgegenstandlichen Zeitraum keinerlei Heizversorgung gegeben gewesen sei. Im Schreiben vom 21. Dezember 1999
habe sich die Klagerin vorbehalten, den rechtsirrtimlich zu viel bezahlten Mietzins zu einem spateren Zeitpunkt

zurlckzufordern.

Die Beklagte bestritt. Die Heizung sei voll funktionsttchtig gewesen. Die offensichtlich aufgrund der Beratung durch
einen Rechtsanwalt bestens Uber ihre Rechte informierte Klagerin habe wahrend des klagsgegenstandlichen
Zeitraums den vereinbarten und geschuldeten Mietzins vorbehaltlos bezahlt und das Objekt auch
vereinbarungsgemall und uneingeschrankt benutzt. In der vorbehalts- und irrtumslosen Zahlung des Mietzinses liege
ein Verzicht auf die Zinsbefreiung fir den jeweiligen Zinstermin. Ein Mietzinsminderungsanspruch oder sonstige wie
immer geartete Refundierungsanspruche stinden der Klagerin daher nicht zu. Ein diesbezlglicher Anspruch ware
auch bereits verjahrt. Die Verjahrungsfrist betrage drei Jahre. Die Beklagte sei zudem gar nicht passiv klagslegitimiert,
weil sie im Zeitpunkt der Zahlung nur Minderheitseigentiimerin gewesen sei.

Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Liege eine ganzliche oder teilweise Unbrauchbarkeit des Bestandobjekts
vor, trete gemal3 8 1096 ABGB insoweit von Gesetzes wegen Zinsminderung ein. Ein irrtimlich dennoch bezahlter
Mietzins kénne gemdalR8 1431 ABGB zurlickverlangt werden. Nach der &lteren Judikatur unterliege dieser
Rackforderungsanspruch des Mieters der 30-jdhrigen Verjahrungsfrist. In Anbetracht der Entwicklungen in der
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur (analogen) Anwendbarkeit der 88 1480 ABGB, § 27 Abs 3 MRG und 8§ 5
Abs 4 KIGG sowie der Stimmen in der Lehre vertrete das Erstgericht jedoch die Ansicht, dass (auch) die Kondiktion des
Mieters bei Mietzinsminderung innerhalb von drei Jahren verjahre. Diese dreijahrige Verjahrungsfrist beginne mit der
Zahlung des riuckgeforderten Mietzinses. Der von der Klagerin erst mit der Klage vom 1. Marz 2012 geltend gemachte
Rackforderungsanspruch wegen Mietzinszahlungen in den Wintermonaten Oktober 1999 bis Marz 2003 sei daher
jedenfalls verjahrt.Das Erstgericht wies das Klagebegehren ab. Liege eine ganzliche oder teilweise Unbrauchbarkeit des
Bestandobjekts vor, trete gemal Paragraph 1096, ABGB insoweit von Gesetzes wegen Zinsminderung ein. Ein
irrtmlich dennoch bezahlter Mietzins kénne gemal Paragraph 1431, ABGB zurickverlangt werden. Nach der alteren
Judikatur unterliege dieser Ruckforderungsanspruch des Mieters der 30-jahrigen Verjahrungsfrist. In Anbetracht der
Entwicklungen in der Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur (analogen) Anwendbarkeit der Paragraphen
1480, ABGB, Paragraph 27, Absatz 3, MRG und Paragraph 5, Absatz 4, KIGG sowie der Stimmen in der Lehre vertrete
das Erstgericht jedoch die Ansicht, dass (auch) die Kondiktion des Mieters bei Mietzinsminderung innerhalb von drei
Jahren verjahre. Diese dreijahrige Verjahrungsfrist beginne mit der Zahlung des ruckgeforderten Mietzinses. Der von
der Klagerin erst mit der Klage vom 1. Marz 2012 geltend gemachte Ruckforderungsanspruch wegen
Mietzinszahlungen in den Wintermonaten Oktober 1999 bis Marz 2003 sei daher jedenfalls verjahrt.

Das Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin nicht Folge und sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig
sei. Das Erstgericht sei mit zutreffender Begriindung von einer kurzen Verjahrungsfrist ausgegangen. Der Oberste
Gerichtshof habe wiederholt ausgesprochen, dass der Anspruch des Kreditschuldners auf Ruckzahlung zu viel
gezahlter Zinsen in drei Jahren verjahre. Dabei handle es sich ebenso wie im MRG um periodische Leistungen, bei
denen jedoch Irrtimer in der Zahlung bzw Verrechnung nach einer gewissen Zeit in analoger Anwendung des § 1480
ABGB geklart sein sollten. Auch die Betrachtung der Rickforderungsinhalte gemaRg 27 MRG und jener nach 8§ 1096,
1431 ABGB wiuirden in ihrer Wertung fir den Rechtsstandpunkt des Erstgerichts sprechen. Bei den
Ruckforderungsansprichen gemalR § 27 Abs 3 MRG handle es sich um Ruckforderungsanspriiche aufgrund von
nichtigen Vereinbarungen, denen aufgrund der besonderen Schutzwiirdigkeit des Mieters jegliche rechtliche Wirkung
versagt werde. Die Mietzinsminderungsanspriche des & 1096 ABGB seien eine Herabsetzung des an und fiur sich
wirksam vereinbarten Entgelts infolge von auftretenden Mangeln des Bestandobjekts, die zu einer Stérung des
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Gebrauchs fuhren. Nach herrschender Ansicht und Rechtsprechung handle es sich dabei um einen
Gewahrleistungsbehelf eigener Art. Es erscheine nicht nachvollziehbar, dass die Ruckforderung aufgrund einer
nichtigen Leistung verjahrungsmafiig schlechter gestellt sein sollte, als ein Gewahrleistungsanspruch. Hier ergebe
bereits ein GroRenschluss, dass derartige Anspriiche ebenso der Verjdhrungsvorschrift des 8 27 Abs 3 MRG unterstellt
werden mussten. Im Ubrigen sei zu beachten, dass die besondere Gewahrleistungsvorschrift des 8 1096 ABGB, die eine
Mietzinsminderung ex lege bedeute, der Sache nach eine Preisminderung ohne Wahlmdglichkeit des Schuldners
darstelle. Es erscheine nicht verstandlich, dass im allgemeinen Gewahrleistungsrecht ein derartiger
Preisminderungsanspruch hinsichtlich einer unbeweglichen Sache mit drei Jahren befristet sei und ein Anspruch auf
Rackzahlung des geminderten Mietentgelts erst in 30 Jahren verjahren solle. Eine systematische Interpretation ergebe,
dass die kurze Verjahrungsfrist des &8 27 Abs 3 MRG als sachgerechter anzusehen sei. Die ordentliche Revision sei
gemal § 502 Abs 1 ZPO zuzulassen, weil eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur Frage der Verjahrung
eines Ruckforderungsanspruchs aufgrund einer Mietzinsminderung nach§ 1096 ABGB nicht vorliege.Das
Berufungsgericht gab der Berufung der Klagerin nicht Folge und sprach aus, dass die ordentliche Revision zuldssig sei.
Das Erstgericht sei mit zutreffender Begrindung von einer kurzen Verjahrungsfrist ausgegangen. Der Oberste
Gerichtshof habe wiederholt ausgesprochen, dass der Anspruch des Kreditschuldners auf Ruckzahlung zu viel
gezahlter Zinsen in drei Jahren verjahre. Dabei handle es sich ebenso wie im MRG um periodische Leistungen, bei
denen jedoch Irrtimer in der Zahlung bzw Verrechnung nach einer gewissen Zeit in analoger Anwendung des
Paragraph 1480, ABGB geklart sein sollten. Auch die Betrachtung der Ruckforderungsinhalte gemaR Paragraph 27,
MRG und jener nach Paragraphen 1096, 1431, ABGB wirden in ihrer Wertung fir den Rechtsstandpunkt des
Erstgerichts sprechen. Bei den Rickforderungsansprichen gemald Paragraph 27, Absatz 3, MRG handle es sich um
Ruckforderungsanspriche aufgrund von nichtigen Vereinbarungen, denen aufgrund der besonderen Schutzwirdigkeit
des Mieters jegliche rechtliche Wirkung versagt werde. Die Mietzinsminderungsanspriche des Paragraph 1096, ABGB
seien eine Herabsetzung des an und flr sich wirksam vereinbarten Entgelts infolge von auftretenden Mangeln des
Bestandobjekts, die zu einer Stérung des Gebrauchs fihren. Nach herrschender Ansicht und Rechtsprechung handle
es sich dabei um einen Gewahrleistungsbehelf eigener "Art". Es erscheine nicht nachvollziehbar, dass die
Ruckforderung aufgrund einer nichtigen Leistung verjahrungsmafig schlechter gestellt sein sollte, als ein
Gewabhrleistungsanspruch. Hier ergebe bereits ein GroRenschluss, dass derartige Anspriche ebenso der
Verjahrungsvorschrift des Paragraph 27, Absatz 3, MRG unterstellt werden miissten. Im Ubrigen sei zu beachten, dass
die besondere Gewahrleistungsvorschrift des Paragraph 1096, ABGB, die eine Mietzinsminderung ex lege bedeute, der
Sache nach eine Preisminderung ohne Wahlmaoglichkeit des Schuldners darstelle. Es erscheine nicht verstandlich, dass
im allgemeinen Gewahrleistungsrecht ein derartiger Preisminderungsanspruch hinsichtlich einer unbeweglichen Sache
mit drei Jahren befristet sei und ein Anspruch auf Rickzahlung des geminderten Mietentgelts erst in 30 Jahren
verjahren solle. Eine systematische Interpretation ergebe, dass die kurze Verjahrungsfrist des Paragraph 27, Absatz 3,
MRG als sachgerechter anzusehen sei. Die ordentliche Revision sei gemaR Paragraph 502, Absatz eins, ZPO zuzulassen,
weil eine Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs zur Frage der Verjahrung eines Ruckforderungsanspruchs
aufgrund einer Mietzinsminderung nach Paragraph 1096, ABGB nicht vorliege.

Gegen diese Entscheidung des Berufungsgerichts richtet sich dieRevision der Klagerin wegen unrichtiger rechtlicher
Beurteilung mit dem Antrag auf Abanderung im Sinn einer vollstandigen Klagsstattgebung. Hilfsweise stellt sie einen
Aufhebungs- und Zurlickverweisungsantrag.

Rechtliche Beurteilung
Die Revision ist aus dem vom Berufungsgericht genannten Grund zulassig, aber nicht berechtigt.

1. Der Bestandnehmer ist gemaf3§ 1096 ABGB fur die Dauer und im AusmalR der Unbrauchbarkeit des Bestandobjekts
von der Entrichtung des Zinses befreit, wenn dieses schon bei der Ubergabe so mangelhaft war oder wihrend der
Bestandzeit ohne Verschulden des Bestandnehmers derart mangelhaft wurde, dass es zum bedungenen Gebrauch
nicht taugt. Diese Zinsbefreiung (Zinsminderung) tritt ex lege ein und besteht ab Beginn der Unbrauchbarkeit oder
Gebrauchsbeeintrachtigung des Bestandobjekts bis zu deren Behebung (RIS-Justiz RS0107866, RS0021326, RS0021457
[T4, T7]). BestandzinsUberzahlungen kdnnen nach § 1431 ABGB, also im Falle des Irrtums (auch Rechtsirrtums) bei der
Zahlung, zurtickgefordert und/oder gegen laufende oder spatere Bestandzinsforderungen aufgerechnet werden (1. Der
Bestandnehmer ist gemaR Paragraph 1096, ABGB fur die Dauer und im Ausmall der Unbrauchbarkeit des
Bestandobjekts von der Entrichtung des Zinses befreit, wenn dieses schon bei der Ubergabe so mangelhaft war oder
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wahrend der Bestandzeit ohne Verschulden des Bestandnehmers derart mangelhaft wurde, dass es zum bedungenen
Gebrauch nicht taugt. Diese Zinsbefreiung (Zinsminderung) tritt ex lege ein und besteht ab Beginn der
Unbrauchbarkeit oder Gebrauchsbeeintrachtigung des Bestandobjekts bis zu deren Behebung (RIS-Justiz RS0107866,
RS0021326, RS0021457 [T4, T7]). BestandzinsUberzahlungen kénnen nach Paragraph 1431, ABGB, also im Falle des
Irrtums  (auch Rechtsirrtums) bei der Zahlung, zurlckgefordert und/oder gegen laufende oder spatere
Bestandzinsforderungen aufgerechnet werden (

RIS-Justiz RS0021337 [T2]). Der Bestandnehmer, der Zweifel Gber den Bestand seiner Bestandzinsschuld hatte und
dennoch leistete, kann die Leistung nicht zurlckfordern. Wenn er in einem solchen Fall den Verlust des
Rickforderungsanspruchs vermeiden will, muss er bei der Zahlung einen Vorbehalt machen; sonst ist eine
Ruckforderung unter Berufung auf

8 1431 ABGB ausgeschlossen (RIS-JustizRS0033612, RS0033576). Paragraph 1431, ABGB ausgeschlossen (RIS-Justiz
RS0033612, RS0033576).

2. Die Verjahrungsfrist fur Bereicherungs-anspriiche nach § 1431 ABGB betragt nach der allgemeinen Regel des§ 1479
ABGB grundsatzlich 30 Jahre (RIS-JustizRS0033819; RS0020167). Davon bestehen gesetzliche und von der
Rechtsprechung entwickelte Ausnahmen. Zu prifen ist daher, ob ein Ruckforderungsanspruch im einzelnen Fall nicht
unter einen besonderen gesetzlichen Tatbestand fallt, der eine kurze Verjahrungsfrist vorsieht. Dabei kommen nicht
nur Bestimmungen in Frage, die die Verjahrung bestimmter Anspriiche ausdrucklich besonders regeln; vielmehr ist
auch die analoge Anwendung solcher Vorschriften in Betracht zu ziehen, ist doch auch im Verjahrungsrecht die
Analogie grundsatzlich zulassig (4 Ob 73/03v). Ist keine jener Bestimmungen, die eine kurze Verjahrungsfrist vorsehen,
unmittelbar oder kraft Analogieschlusses anwendbar, hat es bei einer Verjahrungszeit von 30 Jahren zu bleiben (RIS-
Justiz RS0086687).2. Die Verjahrungsfrist fir Bereicherungs-anspriiche nach Paragraph 1431, ABGB betragt nach der
allgemeinen Regel des Paragraph 1479, ABGB grundsatzlich 30 Jahre (RIS-Justiz RS0033819; RS0020167). Davon
bestehen gesetzliche und von der Rechtsprechung entwickelte Ausnahmen. Zu prifen ist daher, ob ein
Ruckforderungsanspruch im einzelnen Fall nicht unter einen besonderen gesetzlichen Tatbestand fallt, der eine kurze
Verjahrungsfrist vorsieht. Dabei kommen nicht nur Bestimmungen in Frage, die die Verjahrung bestimmter Anspriiche
ausdrucklich besonders regeln; vielmehr ist auch die analoge Anwendung solcher Vorschriften in Betracht zu ziehen,
ist doch auch im Verjahrungsrecht die Analogie grundsatzlich zulassig (4 Ob 73/03v). Ist keine jener Bestimmungen, die
eine kurze Verjahrungsfrist vorsehen, unmittelbar oder kraft Analogieschlusses anwendbar, hat es bei einer
Verjahrungszeit von 30 Jahren zu bleiben (RIS-Justiz RS0086687).

3. Eine solche von der Rechtsprechung entwickelte Ausnahme besteht fir die Rickforderung rechtsgrundlos gezahlter
Kreditzinsen. FUr diese hat die Rechtsprechung wiederholt - der Argumentation Vonkilchs (in ,Wann verjahren bei
Langzeitvertragen Ruckforderungsanspriiche?”, WoBI 2003, 161 ff) folgend - die dreijahrige Frist iSd § 1480 ABGB
herangezogen (RIS-Justiz RS0117773). Nach dieser Bestimmung verjahren Forderungen von rickstandigen jahrlichen
Leistungen, insbesondere von Zinsen, Renten, Unterhaltsbeitragen, Ausgedingsleistungen und zur Kapitalstilgung
vereinbarten Annuitaten in drei Jahren. Unter ,riickstandigen jahrlichen Leistungen” sind periodisch, das heif3t jahrlich
oder in kirzeren Zeitrdumen wiederkehrende Leistungen zu verstehen (RIS-Justiz RS0034320). Die Anwendung dieser
Bestimmung auf die Rickforderung rechtsgrundlos gezahlter Kreditzinsen wird vor allem auf eine Rechtsanalogie zu
§ 27 Abs 3 MRG und 8§ 5 Abs 4 KIGG gestutzt (8 Ob 12/13t). Es bestehe namlich kein Anhaltspunkt fir die Annahme,
dass dem Gesetzgeber Bestandnehmer weniger schutzwirdig erscheinen als Kreditnehmer. Es lage daher ein
Wertungswiderspruch darin, dass ein Mieter einen gesetzwidrig Uberhohten Zins nur drei Jahre, ein Kreditnehmer
aber Gberhodhte Zinsen 30 Jahre lang zurlckfordern kdnnte. Die kurze Verjahrungsfrist beuge nicht nur der Gefahr vor,
dass die Kreditglaubiger und Ruckforderungsschuldner im Hinblick auf mdoglicherweise in exorbitantem Ausmafd
geltend gemachte Ruckforderungsanspriche in wirtschaftliche Schwierigkeiten geraten, sondern es werde auch
vermieden, dass sich Kreditschuldner im Hinblick auf die Schwierigkeiten der Ermittlung der vor vielen Jahren
angemessen gewesenen Zinsen einem hohen Prozessrisiko aussetzen mussten (4 Ob 73/03v). Diese Rechtsprechung
zur dreijahrigen Verjahrungsfrist fur Bereicherungsanspriiche auf Rickforderung zu Unrecht eingehobener periodisch
wiederkehrender Zahlungen ist ungeachtet teilweiser Kritik in der Lehre als gefestigt anzusehen (8 Ob 12/13t).3. Eine
solche von der Rechtsprechung entwickelte Ausnahme besteht fur die Rickforderung rechtsgrundlos gezahlter
Kreditzinsen. Fur diese hat die Rechtsprechung wiederholt - der Argumentation Vonkilchs (in ,Wann verjdhren bei
Langzeitvertragen Ruckforderungsanspriche?’, WoBI 2003, 161 ff) folgend - die dreijahrige Frist iSd Paragraph
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1480, ABGB herangezogen (RIS-Justiz RS0117773). Nach dieser Bestimmung verjahren Forderungen von rickstandigen
jahrlichen Leistungen, insbesondere von Zinsen, Renten, Unterhaltsbeitragen, Ausgedingsleistungen und zur
Kapitalstilgung vereinbarten Annuitdten in drei Jahren. Unter ,ruckstandigen jahrlichen Leistungen” sind periodisch,
das heif3t jahrlich oder in kirzeren Zeitraumen wiederkehrende Leistungen zu verstehen (RIS-Justiz RS0034320). Die
Anwendung dieser Bestimmung auf die Ruckforderung rechtsgrundlos gezahlter Kreditzinsen wird vor allem auf eine
Rechtsanalogie zu Paragraph 27, Absatz 3, MRG und Paragraph 5, Absatz 4, KIGG gestutzt (8 Ob 12/13t). Es bestehe
namlich kein Anhaltspunkt fir die Annahme, dass dem Gesetzgeber Bestandnehmer weniger schutzwurdig erscheinen
als Kreditnehmer. Es lage daher ein Wertungswiderspruch darin, dass ein Mieter einen gesetzwidrig Uberhdhten Zins
nur drei Jahre, ein Kreditnehmer aber Uberhéhte Zinsen 30 Jahre lang zurlickfordern konnte. Die kurze
Verjahrungsfrist beuge nicht nur der Gefahr vor, dass die Kreditglaubiger und Ruckforderungsschuldner im Hinblick
auf moglicherweise in exorbitantem Ausmal geltend gemachte Rickforderungsanspriiche in wirtschaftliche
Schwierigkeiten geraten, sondern es werde auch vermieden, dass sich Kreditschuldner im Hinblick auf die
Schwierigkeiten der Ermittlung der vor vielen Jahren angemessen gewesenen Zinsen einem hohen Prozessrisiko
aussetzen mussten (4 Ob 73/03v). Diese Rechtsprechung zur dreijahrigen Verjahrungsfrist fir Bereicherungsanspriche
auf Ruckforderung zu Unrecht eingehobener periodisch wiederkehrender Zahlungen ist ungeachtet teilweiser Kritik in
der Lehre als gefestigt anzusehen (8 Ob 12/13t).

4.1 Zur Frage der Verjahrungsfrist fir den Anspruch auf Ruckforderung des angesichts einer Zinsbefreiung oder
Zinsminderung nach § 1096 ABGB zu viel bezahlten Bestandzinses liegt keine4.1 Zur Frage der Verjahrungsfrist fir den
Anspruch auf Ruckforderung des angesichts einer Zinsbefreiung oder Zinsminderung nach Paragraph 1096, ABGB zu
viel bezahlten Bestandzinses liegt keine

gesicherte Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofs vor.

4.2 Der von der Revisionswerberin fur ihren Standpunkt ins Treffen gefihrte Rechtssatz, wonach die ,Geltendmachung
des Zinsnachlasses” an keine Frist gebunden ist (RIS-Justiz RS0021373), bezieht sich auf die Geltendmachung der
Zinsbefreiung oder Zinsminderung als Recht als solches und bringt lediglich zum Ausdruck, dass sich dieses

besondere Gewahrleistungsrecht im Bestandrecht nur nach den Bestimmungen des§ 1096 ABGB und nicht nach den
Bestimmungen der 88 932, 933 ABGB richtet, insbesondere also die allgemeinen, als Praklusivfristen ausgestalteten
Gewabhrleistungsfristen nicht gelten (vgl RIS-Justizbesondere Gewahrleistungsrecht im Bestandrecht nur nach den
Bestimmungen des Paragraph 1096, ABGB und nicht nach den Bestimmungen der Paragraphen 932, 933, ABGB
richtet, insbesondere also die allgemeinen, als Praklusivfristen ausgestalteten Gewahrleistungsfristen nicht gelten
vergleiche RIS-Justiz

RS0024152, RS0018577; Riss in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.01 § 1096 ABGB Rz 29). Fir die Frage der Verjahrung der
Ruckforderung der einzelnen Bestandzinslberzahlungen ist daraus freilich nichts zu gewinnen. RS0024152,
RS0018577; Riss in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.01 Paragraph 1096, ABGB Rz 29). Fur die Frage der Verjahrung der
Ruckforderung der einzelnen Bestandzinsiiberzahlungen ist daraus freilich nichts zu gewinnen.

4.3 In der Entscheidung 3 Ob 616/78 sprach der Oberste Gerichtshof aus, dass ein solcher Riuckforderungsanspruch
der allgemeinen Verjahrungsfrist unterliege. Diese Entscheidung erging allerdings noch zur Rechtslage vor dem
Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes, sodass sich insbesondere die Frage der (analogen) Anwendung der gesetzlichen
Ausnahmebestimmung des §8 27 Abs 3 MRG nicht stellte.4.3 In der Entscheidung3 Ob 616/78 sprach der Oberste
Gerichtshof aus, dass ein solcher Ruckforderungsanspruch der allgemeinen Verjahrungsfrist unterliege. Diese
Entscheidung erging allerdings noch zur Rechtslage vor dem Inkrafttreten des Mietrechtsgesetzes, sodass sich
insbesondere die Frage der (analogen) Anwendung der gesetzlichen Ausnahmebestimmung des Paragraph 27, Absatz
3, MRG nicht stellte.

4.4 Die MaRgeblichkeit der 30-jahrigen Verjahrungspflicht findet auch in den zu MietSlg 35.175 und 38.154
veroffentlichten Leitsdtzen aus zwei zweitinstanzlichen Entscheidungen Erwdhnung; eine eingehendere
Auseinandersetzung mit dieser Frage (und deren Entscheidungsrelevanz fir den konkreten Fall) ist der jeweiligen
Veroffentlichung aber nicht zu entnehmen.

5.In der juingeren Lehre stieR diese (,bisherige”) Rechtsprechung auf Ablehnung. Vor allemRiss setzte sich mit der
Frage der Verjahrung der bereicherungsrechtlichen Rickforderung der angesichts einer Zinsbefreiung oder
Zinsminderung nach & 1096 ABGB zu viel bezahlten Bestandzinse eingehend auseinander (Riss, Die Erhaltungspflicht
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des Vermieters, 245 ff). Er kommt dabei zu dem Ergebnis (vgl Riss in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.01 8 1096 ABGB
Rz 29), dass fur die (von ihm so bezeichnete) Minderungskondiktion in Analogie zu den
Sonderverjahrungsbestimmungen des Bestandschutzrechts, deren Analogiefahigkeit im Rahmen der Rickforderung
Uberhoht verrechneter Kreditzinsen von der Rechtsprechung anerkannt worden sei, die kurze dreijahrige
Verjahrungsfrist anzuwenden sei. Diese Auffassung vertreten, jeweils unter Berufung auf Riss, auchIro (in KBB4, § 1096
Rz 9) und Pesek (in Schwimann?, § 1096 Rz 113). AuchVonkilch (Glosse zu 6 Ob 38/11y, wobl 2011/66, 142) verweist im
Zusammenhang mit der Problematik des Anwachsens von Ruckforderungsanspriuchen im Falle einer auf einem
Dauertatbestand beruhenden Bestandzinsminderung auf seinen Vorschlag, rechtsanalog die bereicherungsrechtlichen
Ruckforderungsanspriiche bei jeglicher periodischer Leistung Uberhohten Entgelts bereits nach drei Jahren verjahren
zu lassen. Prader (in MRG § 1096 ABGB Anm 5; Glosse zu8 Ob 12/13t, immolex 2013, 210) hebt diese Tendenzen in der
Lehre und Rechtsprechung, fir auf 8 1096 ABGB beruhende Riickforderungsanspriche die dreijahrige Verjahrungsfrist
anzuwenden, offenbar zustimmend hervor.5. In der jlngeren Lehre stie diese (,bisherige”) Rechtsprechung auf
Ablehnung. Vor allem Riss setzte sich mit der Frage der Verjahrung der bereicherungsrechtlichen Rickforderung der
angesichts einer Zinsbefreiung oder Zinsminderung nach Paragraph 1096, ABGB zu viel bezahlten Bestandzinse
eingehend auseinander (Riss, Die Erhaltungspflicht des Vermieters, 245 ff). Er kommt dabei zu dem Ergebnis vergleiche
Riss in Klete?ka/Schauer, ABGB-ON1.01 Paragraph 1096, ABGB Rz 29), dass fur die (von ihm so bezeichnete)
Minderungskondiktion in Analogie zu den Sonderverjahrungsbestimmungen des Bestandschutzrechts, deren
Analogiefahigkeit im Rahmen der Ruckforderung Uberhdht verrechneter Kreditzinsen von der Rechtsprechung
anerkannt worden sei, die kurze dreijahrige Verjahrungsfrist anzuwenden sei. Diese Auffassung vertreten, jeweils
unter Berufung auf Riss, auch Iro (in KBB4, Paragraph 1096, Rz 9) und Pesek (in Schwimann?®, Paragraph 1096, Rz 113).
Auch Vonkilch (Glosse zu6 Ob 38/11y, wobl 2011/66, 142) verweist im Zusammenhang mit der Problematik des
Anwachsens von Ruckforderungsansprichen im Falle einer auf einem Dauertatbestand beruhenden
Bestandzinsminderung auf seinen Vorschlag, rechtsanalog die bereicherungsrechtlichen Rickforderungsanspriche
bei jeglicher periodischer Leistung Uberhdhten Entgelts bereits nach drei Jahren verjahren zu lassen. Prader (in MRG
Paragraph 1096, ABGB Anmerkung 5, ; Glosse zu 8 Ob 12/13t, immolex 2013, 210) hebt diese Tendenzen in der Lehre
und Rechtsprechung, fur auf Paragraph 1096, ABGB beruhende Rulckforderungsanspriche die dreijahrige
Verjahrungsfrist anzuwenden, offenbar zustimmend hervor.

6.1 Der erkennende Senat teilt die Rechtsansicht der Vorinstanzen und der - oben dargestellten - Lehre. Fur
Ruckforderungsanspriche, die aus einer Zinsbefreiung (Zinsminderung) nach § 1096 ABGB resultieren, gilt analog den
Bestimmungen des § 27 Abs 3 MRG und des § 5 Abs 4 KIGG die kurze Verjahrungsfrist von drei Jahren.6.1 Der
erkennende Senat teilt die Rechtsansicht der Vorinstanzen und der - oben dargestellten - Lehre. Fur
Ruckforderungsanspriiche, die aus einer Zinsbefreiung (Zinsminderung) nach Paragraph 1096, ABGB resultieren, gilt
analog den Bestimmungen des Paragraph 27, Absatz 3, MRG und des Paragraph 5, Absatz 4, KIGG die kurze
Verjahrungsfrist von drei Jahren.

6.2 8 27 Abs 3 MRG normiert ausdricklich eine dreijahrige Verjahrungsfrist fir die Ruckforderung zu Unrecht
vorgeschriebener und eingehobener Betrage nach den 88 15 bis 26 MRG. Dies gilt also vor allem fur unzuldssig
Uberwalzte oder Gberhéhte Hauptmietzinse, Betriebskosten und laufende &ffentliche Abgaben, weiters fur Auslagen
far die Verwaltung und Hausbetreuung oder Entgelte fUr mitvermietete Einrichtungsgegenstdnde. Bei dieser
Bestimmung handelt es sich um eine spezielle Verjahrungsregelung fiir die Kondizierung einer Nichtschuld im
Mietverhaltnis. Nach der Rechtsprechung sind alle Kondiktionsanspriiche des Mieters gegen den Vermieter erfasst
(8 Ob 12/13t mwN).6.2 Paragraph 27, Absatz 3, MRG normiert ausdricklich eine dreijahrige Verjahrungsfrist fur die
Ruckforderung zu Unrecht vorgeschriebener und eingehobener Betrdge nach den Paragraphen 15 bis 26 MRG. Dies
gilt also vor allem fUr unzulassig Gberwalzte oder Uberhéhte Hauptmietzinse, Betriebskosten und laufende &ffentliche
Abgaben, weiters fur Auslagen fir die Verwaltung und Hausbetreuung oder Entgelte fur mitvermietete
Einrichtungsgegenstande. Bei dieser Bestimmung handelt es sich um eine spezielle Verjahrungsregelung fir die
Kondizierung einer Nichtschuld im Mietverhaltnis. Nach der Rechtsprechung sind alle Kondiktionsanspriiche des
Mieters gegen den Vermieter erfasst (8 Ob 12/13t mwN).

6.3 Die dreijahrige Verjahrungsfrist des § 27 Abs 3 MRG gilt fur die Rickforderung von zu Unrecht eingehobenen
Bestandentgelten auBerhalb des MRG analog. Dieser Analogieschluss ist schon deshalb gerechtfertigt, weil Mieter, die
dem MRG unterliegen, nach den Wertungen des Gesetzes besonders schutzwtrdig sind und nicht schlechter gestellt
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sein kénnen als Bestandnehmer, fir die das MRG nicht gilt (8 Ob 12/13t).6.3 Die dreijahrige Verjahrungsfrist des
Paragraph 27, Absatz 3, MRG gilt fur die Rickforderung von zu Unrecht eingehobenen Bestandentgelten auBerhalb des
MRG analog. Dieser Analogieschluss ist schon deshalb gerechtfertigt, weil Mieter, die dem MRG unterliegen, nach den
Wertungen des Gesetzes besonders schutzwirdig sind und nicht schlechter gestellt sein kénnen als Bestandnehmer,
fur die das MRG nicht gilt (8 Ob 12/13t).

6.4 Bestandzinse, die im Hinblick auf eine Zinsminderung nach § 1096 ABGB ohne Rechtsgrund bezahlt wurden, sind in
diesem Sinne zu Unrecht eingehobene Bestandentgelte. Die Ruckforderungsanspriche eines Mieters, die sich aus
einer im Nachhinein eingetretenen Zinsminderung ergeben, sind jenen wegen eines schon urspringlich tberhéht
vereinbarten Entgelts, wie sie 8§ 27 Abs 3 MRG und 8 5 Abs 4 KIGG zu Grunde liegen, wertungsmaRig zumindest gleich
zu halten. Da wie dort wird Uberhohtes Entgelt bezahlt und gestitzt auf § 1431 ABGB wegen Zahlung einer Nichtschuld
zurlickgefordert. Im Unterschied zu den ausdriicklich gesetzlich geregelten Fallen liegt der Uberzahlung zwar keine
infolge VerstoBes gegen zwingende gesetzliche Preisbestimmungen von vornherein unzuldssige Vereinbarung zu
Grunde, zumal die Zahlung des vollen Bestandzinses auf einer an sich zuldssigen und wirksamen Vereinbarung beruht.
Dieser Unterschied spricht aber, wie Riss (in Die Erhaltungspflicht des Vermieters, 251 f) und das Berufungsgericht
zutreffend aufzeigen, gerade fir (und nicht gegen) die analoge Anwendung der kurzen Verjahrung fur
Ruckforderungsanspriche nach § 1096 ABGB. Wenn nach & 27 Abs 3 MRG sogar gesetzwidrig geleistete Entgelte schon
nach drei Jahren nicht mehr rickgefordert werden kdnnen, muss dies argumentum a maiori ad minus auch fur die
Rickforderung von (bloR) infolge einer Aquivalenzstérung vertragswidrigen Leistungen gelten.6.4 Bestandzinse, die im
Hinblick auf eine Zinsminderung nach Paragraph 1096, ABGB ohne Rechtsgrund bezahlt wurden, sind in diesem Sinne
zu Unrecht eingehobene Bestandentgelte. Die Ruckforderungsanspriche eines Mieters, die sich aus einer im
Nachhinein eingetretenen Zinsminderung ergeben, sind jenen wegen eines schon urspringlich Gberhéht vereinbarten
Entgelts, wie sie Paragraph 27, Absatz 3, MRG und Paragraph 5, Absatz 4, KIGG zu Grunde liegen, wertungsmaRig
zumindest gleich zu halten. Da wie dort wird Uberhdhtes Entgelt bezahlt und gestltzt auf Paragraph 1431, ABGB wegen
Zahlung einer Nichtschuld zurtickgefordert. Im Unterschied zu den ausdricklich gesetzlich geregelten Fallen liegt der
Uberzahlung zwar keine infolge VerstoRBes gegen zwingende gesetzliche Preisbestimmungen von vornherein
unzuldssige Vereinbarung zu Grunde, zumal die Zahlung des vollen Bestandzinses auf einer an sich zuldssigen und
wirksamen Vereinbarung beruht. Dieser Unterschied spricht aber, wie Riss (in Die Erhaltungspflicht des Vermieters,
251 f) und das Berufungsgericht zutreffend aufzeigen, gerade fur (und nicht gegen) die analoge Anwendung der kurzen
Verjahrung flir Rickforderungsanspriche nach Paragraph 1096, ABGB. Wenn nach Paragraph 27, Absatz 3, MRG sogar
gesetzwidrig geleistete Entgelte schon nach drei Jahren nicht mehr rickgefordert werden kénnen, muss dies
argumentum a maiori ad minus auch fir die Rlckforderung von (bloR) infolge einer Aquivalenzstérung
vertragswidrigen Leistungen gelten.

6.5 Die Revisionswerberin sieht den malgeblichen, der analogen Anwendung der§ 27 Abs 3 MRG und & 5 Abs 4 KIGG
entgegen stehenden Unterschied der Rickforderungsanspriiche darin, dass Uberzahlungen nach § 1096 ABGB nicht
als ,periodisch zu erbringende Leistungen” zu qualifizieren seien. Die Griinde, die zu einer Mietzinsminderung fihren
kdnnten, seien keine sich wiederholenden und gleichartigen Sachverhalte, der Anspruch auf Ruckforderung entstehe
vielmehr in jedem einzelnen Fall neu. Auch eine ldnger dauernde Beeintrachtigung des Nutzungsrechts musse nicht
notwendiger Weise Uber den gesamten Zeitraum gleichférmig sein. Diese Argumentation mag zwar dem Grunde nach
zutreffen und auch gegen die unmittelbare oder analoge Anwendbarkeit der kurzen Verjahrungsfrist nach & 1480
ABGB sprechen (vgl Riss, Die Erhaltungspflicht des Vermieters, 245), weil nach der Rechtsprechung fur die Frage der
Anwendbarkeit der Bestimmung des § 1480 ABGB wesentlich ist, dass sich die Anspriiche von vornherein und ihrer
Natur nach auf Leistungen richten, die in regelmaRiger zeitlicher Wiederkehr zu erbringen sind (RIS-Justiz RS0109640).
Diese Einschrankung auf Anspriche, fur die die regelmaRige Wiederkehr typisch ist, findet sich in der Rechtsprechung
zur dreijahrigen Verjahrungsfrist des 8 27 Abs 3 MRG nicht; diese soll vielmehr alle Kondiktionsanspriche des Mieters
gegen den Vermieter umfassen und fur die Ruckforderung aller zu Unrecht eingehobenen Bestandentgelte gelten
(8 Ob 12/13t mwN). Abgesehen davon, beruht eine Zinsminderung nach§ 1096 ABGB haufig auf einem dauerhaften
Gebrauchsmangel, sodass die riickforderbaren Uberzahlungen faktisch mit den periodisch wiederkehrenden
Zinszahlungen einhergehen. Daher kommt der primdre Erwagungsgrund des Gesetzgebers fiur die ausnahmsweise
Normierung der kurzen Verjahrungsfrist fur periodisch wiederkehrende Leistungen im Sinne des § 1480 ABGB, namlich
das Verhindern der den Schuldner mdoglicherweise wirtschaftlich gefdhrdenden Ansammlung von
Zahlungsruckstanden Uber lange Zeit (M. Bydlinski in Rummel, ABGB®§ 1480 ABGB Rz 1), auch in Fallen der
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Bestandzinsminderung nach 8 1096 ABGB zum Tragen (vgl Vonkilch, Glosse zu 6 Ob 38/11y, wobl 2011/66). Vor diesem
Hintergrund spricht auch das Argument, dass sich das Ausmal} des Minderungsanspruchs andern kann, nicht gegen
die analoge Anwendung der Sonderverjdhrungsbestimmungen des Bestandschutzrechts (zur Irrelevanz der
GleichmaRigkeit der Betrage fur die dreijdhrige Verjdhrung nach § 1480 ABGB vgl RIS-JustizRS0109640).6.5 Die
Revisionswerberin sieht den maRgeblichen, der analogen Anwendung der Paragraph 27, Absatz 3, MRG und Paragraph
5, Absatz 4, KIGG entgegen stehenden Unterschied der Rickforderungsanspriiche darin, dass Uberzahlungen nach
Paragraph 1096, ABGB nicht als ,periodisch zu erbringende Leistungen” zu qualifizieren seien. Die Griinde, die zu einer
Mietzinsminderung fihren koénnten, seien keine sich wiederholenden und gleichartigen Sachverhalte, der Anspruch
auf Ruckforderung entstehe vielmehr in jedem einzelnen Fall neu. Auch eine ldnger dauernde Beeintrachtigung des
Nutzungsrechts misse nicht notwendiger Weise Uber den gesamten Zeitraum gleichférmig sein. Diese Argumentation
mag zwar dem Grunde nach zutreffen und auch gegen die unmittelbare oder analoge Anwendbarkeit der kurzen
Verjahrungsfrist nach Paragraph 1480, ABGB sprechen vergleiche Riss, Die Erhaltungspflicht des Vermieters, 245), weil
nach der Rechtsprechung fiir die Frage der Anwendbarkeit der Bestimmung des Paragraph 1480, ABGB wesentlich ist,
dass sich die Anspriiche von vornherein und ihrer Natur nach auf Leistungen richten, die in regelmaliiger zeitlicher
Wiederkehr zu erbringen sind (RIS-Justiz RS0109640). Diese Einschrankung auf Ansprlche, fur die die regelmaRige
Wiederkehr typisch ist, findet sich in der Rechtsprechung zur dreijahrigen Verjahrungsfrist des Paragraph 27, Absatz 3,
MRG nicht; diese soll vielmehr alle Kondiktionsanspriiche des Mieters gegen den Vermieter umfassen und fur die
Ruckforderung aller zu Unrecht eingehobenen Bestandentgelte gelten (8 Ob 12/13t mwN). Abgesehen davon, beruht
eine Zinsminderung nach Paragraph 1096, ABGB haufig auf einem dauerhaften Gebrauchsmangel, sodass die
riickforderbaren Uberzahlungen faktisch mit den periodisch wiederkehrenden Zinszahlungen einhergehen. Daher
kommt der primare Erwdgungsgrund des Gesetzgebers fur die ausnahmsweise Normierung der kurzen
Verjahrungsfrist fur periodisch wiederkehrende Leistungen im Sinne des Paragraph 1480, ABGB, namlich das
Verhindern der den Schuldner méglicherweise wirtschaftlich gefahrdenden Ansammlung von Zahlungsrickstanden
Uber lange Zeit (M. Bydlinski in Rummel, ABGB? Paragraph 1480, ABGB Rz 1), auch in Féllen der Bestandzinsminderung
nach Paragraph 1096, ABGB zum Tragen vergleiche Vonkilch, Glosse zu 6 Ob 38/11y, wobl 2011/66). Vor diesem
Hintergrund spricht auch das Argument, dass sich das Ausmall des Minderungsanspruchs andern kann, nicht gegen
die analoge Anwendung der Sonderverjahrungsbestimmungen des Bestandschutzrechts (zur Irrelevanz der
GleichmaRigkeit der Betrage fur die dreijahrige Verjahrung nach Paragraph 1480, ABGB vergleiche RIS-Justiz
RS0109640).

7. Die Kostenentscheidung grindet sich auf die 88 41, 50 ZPO.7. Die Kostenentscheidung grindet sich auf die
Paragraphen 41, 50, ZPO.
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