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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat als Revisionsgericht durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes
Dr. Schalich als Vorsitzenden und die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Hon. Prof. Dr. Danzl, Dr. Schaumdller,
Dr. Hoch und Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Rechtssache der klagenden Partei Dr. Johannes S***** vertreten
durch Dr. Ernst Gruber, Rechtsanwalt in Wien, gegen die beklagte Partei W***** Gesellschaft mbH, *****, vertreten
durch Dr. Hans Bichler und Mag. Edgar Zrzavy, Rechtsanwalte in Wien, wegen EUR 218.000 sA Uber die Revision der
klagenden Partei gegen das Urteil des Landesgerichtes fiur Zivilrechtssachen Wien als Berufungsgericht vom
28. Janner 2004, GZ 41 R 302/03w-85, womit das Urteil des Bezirksgerichtes Dobling vom 10. September 2003,
GZ 9 C 205/00h-78, teilweise abgeandert wurde, zu Recht erkannt:

Spruch
Der Revision wird nicht Folge gegeben.

Die klagende Partei ist schuldig, der beklagten Partei die mit EUR 1.853,82 (darin enthalten EUR 308,97 an USt)
bestimmten Kosten der Revisionsbeantwortung binnen 14 Tagen zu ersetzen.

Die Urkundenvorlage des Klagers wird zurtckgewiesen (8 504 Abs 2 ZPO).Die Urkundenvorlage des Klagers wird
zurlickgewiesen (Paragraph 504, Absatz 2, ZPO).

Text
Entscheidungsgrinde:

Die Beklagte ist Eigentimerin einer Liegenschaft, auf der sich eine Villa mit Garten und Wald befindet. Als neuer
EigentUmer ist bereits ein Dritter vorgemerkt.

Karl H***** schloss mit der Rechtsvorgangerin der Beklagten einen unbefristeten Mietvertrag hinsichtlich dieses
Objektes. Im Laufe des Jahres 1995 bemuihte er sich um die einvernehmliche Aufldsung des Mietverhaltnisses und um
die Bezahlung einer Investitionsabldse an ihn. Letztendlich wurde eine Vereinbarung dahingehend getroffen, dass die
Beklagte an ihn Zug um Zug gegen Raumung zum 31. 3. 1996 S 2,000.000 bezahlen wirde. Dies wurde mit Schreiben
seiner Rechtsanwiltin vom 13. 10. 1995 festgehalten und um die Ubermittlung des Abfindungsvertrages ersucht.
Danach schlossen Karl H***** ynd der Klager am 20. 11. 1995 eine schriftliche Vereinbarung, nach der der Klager im
Sinne des Karl H¥**** eingerdumten Weitergaberechtes in dessen Mietvertrag mit der Beklagten eintreten und dessen
Rechte aus dem Mietvertrag ab 1. 1. 1996 ausUben sollte.

Am 26. 2. 1996 brachte die Beklagte gegen den Klager eine Klage auf Feststellung ein, dass der Klager in das
Bestandverhaltnis zwischen Karl H***** und der Beklagten mit allen Rechten und Pflichten eingetreten sei und dass
das Bestandverhaltnis am 31. 3. 1996 ende. Die Klage wurde dem Klager am 20. 3. 1996 zugestellt. In der Tagsatzung
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zur mundlichen Streitverhandlung vom 16. 4. 1996 stellte die Beklagte das Feststellungsbegehren auf ein
Raumungsbegehren um. Diesem Raumungsbegehren gab der Oberste Gerichtshof mit seiner Entscheidung vom
11.3.1998 zu 3 Ob 300/97g statt. Der Klager tbergab die Liegenschaft an die Beklagte geraumt am 10. 11. 1998.

Im Zeitpunkt der Ubergabe der Villa an den Klager durch Karl H***** pefand sich das Haus insgesamt in einem
abgewohnten Zustand. Der Klager fuhrte im Zeitraum Juni 1996 bis Marz 1998 (dh wahrend des anhangigen
Raumungsverfahrens, in dem Uberpruaft wurde, ob das Bestandverhaltnis aufrecht war oder der Klager in einen bereits
aufgeldsten Vertrag eintrat) auf eigene Kosten diverse Arbeiten im gemieteten Haus durch, die nicht gemacht, um
bevorstehende Schaden abzuwenden. Die Immobilie hatte vor den Investitionen einen Verkehrswert von rund
EUR 361.000, nach den Investitionen einen solchen von rund EUR 445.000. Am 18. 12. 1998 verkaufte die Beklagte die
Liegenschaft zu einem Kaufpreis von EUR 555.947,18. Der Klager teilte der Beklagten bis vor der Entscheidung des
Obersten Gerichtshofes im Raumungsverfahren nicht mit, dass er im Bestandobjekt Umbauarbeiten vorgenommen
habe.

Der Klager brachte zunadchst gegen die Beklagte (und andere) eine im Wesentlichen inhaltsgleiche Klage beim
Landesgericht flr Zivilrechtssachen Wien zu 4 Cg 197/98i am 24.12.1998 ein. Die Klage wurde Uber Einrede der
Beklagten wegen Unzustandigkeit des angerufenen Gerichtes zuriickgewiesen. Der ,Eventualantrag" auf Uberweisung
der Rechtssache an das Bezirksgericht Doébling wurde mit der Begrindung abgewiesen, dass dieser erst nach Schluss
der Tagsatzung zur mundlichen Streitverhandlung gestellt wurde. Der Oberste Gerichtshof wies den aul3erordentliche
Revisionsrekurs als jedenfalls unzuldssig zurtick, ohne die Beschlisse (im Gegensatz zur Ansicht des Klagers) materiell
zu prifen, geschweige denn eine Rechtsansicht zur allfalligen Rechtsgrundlage der Klagsanspriche darzulegen
(7 Ob 344/99k, S 3).

Der Klager begehrt nun mit der am 25. 4. 2000 eingebrachten Klage nach zweimaliger Ausdehnung zuletzt den
Klagsbetrag. Er stltzt seinen Anspruch auf Rickersatz der Kosten der von ihm nach Beendigung des Mietvertrags
getatigten Investitionen in das gemietete und dann von der Beklagten verkaufte Haus auf samtliche Rechtsgriinde,
insbesondere auf§ 1041 ABGB. Der Klager habe diese Investitionen in der Meinung getdtigt, es bestliinde ein
aufrechtes Mietverhaltnis. Sie hatten der Brauchbarmachung des Bestandobjektes gedient. Er habe keinesfalls die
Beklagte bereichern, sondern selbst das Haus benltzen und die Investitionen abwohnen wollen. Da es sich hier um
Aufwendungen aul3erhalb des Mietverhaltnisses handle, liege ein Bereicherungsanspruch nach &8 1041ABGB vor.Der
Klager begehrt nun mit der am 25. 4. 2000 eingebrachten Klage nach zweimaliger Ausdehnung zuletzt den Klagsbetrag.
Er stUtzt seinen Anspruch auf Rlckersatz der Kosten der von ihm nach Beendigung des Mietvertrags getatigten
Investitionen in das gemietete und dann von der Beklagten verkaufte Haus auf samtliche Rechtsgriinde, insbesondere
auf Paragraph 1041, ABGB. Der Klager habe diese Investitionen in der Meinung getatigt, es bestiinde ein aufrechtes
Mietverhaltnis. Sie hatten der Brauchbarmachung des Bestandobjektes gedient. Er habe keinesfalls die Beklagte
bereichern, sondern selbst das Haus beniUtzen und die Investitionen abwohnen wollen. Da es sich hier um
Aufwendungen auBerhalb des Mietverhéaltnisses handle, liege ein Bereicherungsanspruch nach Paragraph 1041 A, B,
G, B, vor.

Die Beklagte bestreitet das Klagebegehren - soweit dies flr das Revisionsverfahren von Bedeutung ist - mit der
Begrindung, dass das Bestandobjekt im zweiten Quartal des Jahres 1998 geraumt habe werden missen, sodass im
Zeitpunkt der Klagseinbringung die Sechsmonatsfrist des & 1097 ABGB nicht gewahrt worden seiDie Beklagte
bestreitet das Klagebegehren - soweit dies fir das Revisionsverfahren von Bedeutung ist - mit der Begrindung, dass
das Bestandobjekt im zweiten Quartal des Jahres 1998 gerdumt habe werden mussen, sodass im Zeitpunkt der
Klagseinbringung die Sechsmonatsfrist des Paragraph 1097, ABGB nicht gewahrt worden sei.

Das Erstgericht gab dem Klagebegehren im Umfang von EUR 95.455,76 sA unter Abweisung des Mehrbegehrens statt.
In rechtlicher Hinsicht gelangte es zu dem Ergebnis, dass der Klager infolge Aufldsung des Mietverhaltnisses per
31. 3. 1996 die Liegenschaft danach titellos benltzt habe. Ab Zustellung der Raumungsklage sei er im Hinblick auf
seine auf die Liegenschaft getatigten Aufwendungen auf die einem unredlichen Besitzer zukommenden
Ersatzanspriche nach 8 336 ABGB beschrankt.8 336 ABGB verweise uneingeschrankt auf die Rechtsfolgen der
Geschaftsfihrung ohne Auftrag. Da der Klager seine Aufwendungen nicht gemacht habe, um einen bevorstehenden
Schaden abzuwenden, liege kein Fall der Geschaftsfuhrung im Notfall iSd § 1036 ABGB vor, sodass die Anspriche des
Klagers nur nach dem einem anderen verschafften Nutzen zu prifen seien. Die Beklagte habe zwar den Klager auf
Feststellung bzw Raumung geklagt, aber nie ausdricklich erklart, dass er sich jeglicher Aufwendungen auf die
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Liegenschaft enthalten solle. Der objektive Erklarungswert einer Raumungsklage gehe nicht soweit, dass dies als
konkludent erklart anzunehmen sei. Eine nitzliche Geschaftsfihrung liege nur dann vor, wenn zum klaren und
Uberwiegenden Vorteil des Geschéftsherrn gehandelt werde, also eine nachweisbare Wertvermehrung eintrete, die
sowohl objektiv als auch subjektiv dem Willen des Geschéftsherrn entspreche, wobei die Vorteilhaftigkeit im Zweifel
vom Standpunkt des Geschaftsherrn aus zu beurteilen sei. Der Aufwand musse unter Berticksichtigung der
erkennbaren mutmalilichen Absicht des Geschaftsherrn bei verninftiger Beurteilung dessen Verhaltnisse verbessert,
diesen also tatsachlich bereichert haben. Durch die zweifache Begrenzung des Anspruches kdnne der Geschaftsfihrer
nur die wirklich getatigten Aufwendungen, aber auch diese nur so weit fordern, als sie zum Vorteil des Geschaftsherrn
fortwirkten. Ein Anspruch auf Ersatz fur die Mihewaltung bestehe grundsatzlich nicht. In der Héhe von 80 % des vom
Klager getatigten Aufwandes wirke dieser weiter, zumal es kein Anzeichen dafur gebe, dass der objektiv festgestellte
Wertzuwachs nicht im subjektiven Interesse der Beklagten als Verkauferin der Liegenschaft gelegen sei. Der
Aufwandersatzanspruch sei aber durch die im Gutachten mitbertcksichtigte Baustellenliberwachung durch den Klager
zu kurzen, namlich um 5 % der Herstellungskosten, sodass 75 % der tatsachlichen Aufwendungen zuzusprechen
seien.Das Erstgericht gab dem Klagebegehren im Umfang von EUR 95.455,76 sA unter Abweisung des Mehrbegehrens
statt. In rechtlicher Hinsicht gelangte es zu dem Ergebnis, dass der Klager infolge Auflésung des Mietverhaltnisses per
31. 3. 1996 die Liegenschaft danach titellos benltzt habe. Ab Zustellung der Raumungsklage sei er im Hinblick auf
seine auf die Liegenschaft getdtigten Aufwendungen auf die einem unredlichen Besitzer zukommenden
Ersatzansprlche nach Paragraph 336, ABGB beschrankt. Paragraph 336, ABGB verweise uneingeschrankt auf die
Rechtsfolgen der GeschéaftsfUhrung ohne Auftrag. Da der Klager seine Aufwendungen nicht gemacht habe, um einen
bevorstehenden Schaden abzuwenden, liege kein Fall der Geschaftsfihrung im Notfall iSd Paragraph 1036, ABGB vor,
sodass die Anspriiche des Klagers nur nach dem einem anderen verschafften Nutzen zu prifen seien. Die Beklagte
habe zwar den Klager auf Feststellung bzw Raumung geklagt, aber nie ausdrtcklich erklart, dass er sich jeglicher
Aufwendungen auf die Liegenschaft enthalten solle. Der objektive Erklarungswert einer Raumungsklage gehe nicht
soweit, dass dies als konkludent erklart anzunehmen sei. Eine nitzliche Geschaftsfihrung liege nur dann vor, wenn
zum klaren und Uberwiegenden Vorteil des Geschaftsherrn gehandelt werde, also eine nachweisbare Wertvermehrung
eintrete, die sowohl objektiv als auch subjektiv dem Willen des Geschéftsherrn entspreche, wobei die Vorteilhaftigkeit
im Zweifel vom Standpunkt des Geschaftsherrn aus zu beurteilen sei. Der Aufwand musse unter Berlcksichtigung der
erkennbaren mutmalilichen Absicht des Geschaftsherrn bei verniinftiger Beurteilung dessen Verhaltnisse verbessert,
diesen also tatsachlich bereichert haben. Durch die zweifache Begrenzung des Anspruches kdnne der Geschaftsfihrer
nur die wirklich getatigten Aufwendungen, aber auch diese nur so weit fordern, als sie zum Vorteil des Geschaftsherrn
fortwirkten. Ein Anspruch auf Ersatz fir die Mihewaltung bestehe grundsatzlich nicht. In der H6he von 80 % des vom
Klager getatigten Aufwandes wirke dieser weiter, zumal es kein Anzeichen daflr gebe, dass der objektiv festgestellte
Wertzuwachs nicht im subjektiven Interesse der Beklagten als Verkauferin der Liegenschaft gelegen sei. Der
Aufwandersatzanspruch sei aber durch die im Gutachten mitbericksichtigte Baustelleniiberwachung durch den Klager
zu kurzen, namlich um 5 % der Herstellungskosten, sodass 75 % der tatsachlichen Aufwendungen zuzusprechen seien.

D as Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten, nicht jedoch jener des Klagers Folge und anderte das
angefochtene Urteil in eine ganzliche Klagsabweisung ab. In rechtlicher Hinsicht vertrat es die Auffassung, das im Wege
der erganzenden Vertragsauslegung gemall § 914 ABGB zu erwdgen sei, welche Losung redliche und vernunftige
Parteien des Mietvertrages hinsichtlich Investitionen getroffen hatten, die erst nach Beendigung des Mietvertrages
getatigt worden seien. Im Mietvertrag selbst sei vereinbart worden, dass fur Investitionen, die wahrend aufrechten
Bestandverhaltnisses getatigt werden, die Vermieterin keinen RUckersatz leisten muisse. Da das Mietverhaltnis
hinsichtlich eines Hauses mit nicht mehr als zwei selbstdndigen Wohnungen gemal3 8 1 Abs 4 Z 2 MRG nicht dem
Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes unterworfen gewesen sei, sei auch das vom Bestandnehmer wahrend
aufrechter Bestanddauer zu leistende Entgelt nicht durch die Bestimmung des 8 16 MRG nach obenhin limitiert,
sodass eine Priifung unterbleiben kénne, ob durch eine allfillige Uberwalzung der Instandhaltungspflicht der
gesetzlich zulassige Mietzins Uberschritten worden ware. Ein Vorausverzicht des Mieters auf den ihm in 8 1097 ABGB
vorbehaltenen Ersatz fir von ihm getatigte notwendige oder nutzliche Aufwendungen sei somit zuldssig und vom
Klager geleistet worden. Da fur die wahrend aufrechter Bestanddauer getatigten Investitionen ein wirksamer Verzicht
auf den Ersatzanspruch bestehe und der Mieter die Verpflichtung zur Instandsetzung des Objektes ohne Anspruch auf
Ruckersatz seiner Kosten vom Bestandgeber Ubernommen habe, misse davon ausgegangen werden, dass redliche
und vernunftige Parteien bei Bedachtnahme auf den nun hier vorliegenden Konfliktfall vereinbart hatten, dass der
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Mieter hinsichtlich seiner nach Ablauf des Bestandverhadltnisses ohne Kenntnis des Vermieters getdtigten Investitionen
nicht besser hatte gestellt werden sollen. Dahingestellt bleiben kénne somit, ob 8 1097 ABGB auch dem ehemaligen
Mieter einen Ersatzanspruch fir jene Investitionen einrdume, die dieser zwischen der Beendigung des
Mietverhdltnisses, jedoch vor der Rdumung des Bestandobjektes getatigt habe. Auch die Praklusionsfrage kénne
dahingestellt bleiben, wobei grundsatzlich darauf hingewiesen werde, dass eine rechtskraftig zuriickgewiesene Klage
die Praklusivfrist des 8§ 1097 ABGB nicht unterbreche.Das Berufungsgericht gab der Berufung der Beklagten, nicht
jedoch jener des Klagers Folge und dnderte das angefochtene Urteil in eine ganzliche Klagsabweisung ab. In rechtlicher
Hinsicht vertrat es die Auffassung, das im Wege der erganzenden Vertragsauslegung gemal3 Paragraph 914, ABGB zu
erwagen sei, welche Losung redliche und vernilinftige Parteien des Mietvertrages hinsichtlich Investitionen getroffen
hatten, die erst nach Beendigung des Mietvertrages getdtigt worden seien. Im Mietvertrag selbst sei vereinbart
worden, dass fUr Investitionen, die wahrend aufrechten Bestandverhaltnisses getatigt werden, die Vermieterin keinen
Ruckersatz leisten musse. Da das Mietverhdltnis hinsichtlich eines Hauses mit nicht mehr als zwei selbstandigen
Wohnungen gemal3 Paragraph eins, Absatz 4, Ziffer 2, MRG nicht dem Vollanwendungsbereich des Mietrechtsgesetzes
unterworfen gewesen sei, sei auch das vom Bestandnehmer wahrend aufrechter Bestanddauer zu leistende Entgelt
nicht durch die Bestimmung des Paragraph 16, MRG nach obenhin limitiert, sodass eine Prifung unterbleiben kdnne,
ob durch eine allfdllige Uberwalzung der Instandhaltungspflicht der gesetzlich zuldssige Mietzins (iberschritten worden
wadre. Ein Vorausverzicht des Mieters auf den ihm in Paragraph 1097, ABGB vorbehaltenen Ersatz fir von ihm getatigte
notwendige oder nitzliche Aufwendungen sei somit zuldssig und vom Klager geleistet worden. Da fur die wahrend
aufrechter Bestanddauer getatigten Investitionen ein wirksamer Verzicht auf den Ersatzanspruch bestehe und der
Mieter die Verpflichtung zur Instandsetzung des Objektes ohne Anspruch auf Rlckersatz seiner Kosten vom
Bestandgeber Gbernommen habe, misse davon ausgegangen werden, dass redliche und vernlnftige Parteien bei
Bedachtnahme auf den nun hier vorliegenden Konfliktfall vereinbart hatten, dass der Mieter hinsichtlich seiner nach
Ablauf des Bestandverhaltnisses ohne Kenntnis des Vermieters getatigten Investitionen nicht besser hatte gestellt
werden sollen. Dahingestellt bleiben kénne somit, ob Paragraph 1097, ABGB auch dem ehemaligen Mieter einen
Ersatzanspruch fur jene Investitionen einrdume, die dieser zwischen der Beendigung des Mietverhaltnisses, jedoch vor
der Raumung des Bestandobjektes getatigt habe. Auch die Praklusionsfrage konne dahingestellt bleiben, wobei
grundsatzlich  darauf  hingewiesen werde, dass eine rechtskraftig zurlckgewiesene Klage die
Praklusivfrist des Paragraph 1097, ABGB nicht unterbreche.

Das Berufungsgericht sprach aus, dass die ordentliche Revision nicht zulassig sei.

Dagegen richtet sich die auBerordentliche Revision des Klagers mit einem Abdnderungsantrag, in eventu wird ein
Aufhebungsantrag gestellt.

Die Beklagte beantragt in der ihr freigestellten Revisionsbeantwortung, der Revision nicht Folge zu geben.
Rechtliche Beurteilung

Die Revision ist zuldssig, da es an oberstgerichtlicher Judikatur zu der Frage fehlt, ob§ 1097 ABGB auch auf Anspriiche
des Bestandnehmers auf Ersatz von Aufwendungen anzuwenden ist, die nach Beendigung des Mietverhaltnisses aber
noch vor Ruckstellung des Bestandobjektes getatigt wurden. Der Revision kommt aber keine Berechtigung zu.Die
Revision ist zuldssig, da es an oberstgerichtlicher Judikatur zu der Frage fehlt, ob Paragraph 1097, ABGB auch auf
Anspriche des Bestandnehmers auf Ersatz von Aufwendungen anzuwenden ist, die nach Beendigung des
Mietverhaltnisses aber noch vor Rickstellung des Bestandobjektes getatigt wurden. Der Revision kommt aber keine
Berechtigung zu.

Der Bestandnehmer wird als Geschaftsfuhrer ohne Auftrag betrachtet, wenn er auf das Bestandstlck einen dem
Bestandgeber obliegenden Aufwand (8 1036) oder einen nutzlichen Aufwand (8 1037) gemacht hat; er muss aber den
Ersatz langstens binnen sechs Monaten nach Zurtickstellen des Bestandstlicks gerichtlich fordern, sonst ist die Klage
erloschen (8 1097 ABGB). In einem wie den vorliegenden Fall kann der Bestandnehmer den Ersatz von nutzlichen
Aufwendungen auf das Bestandstlick nur soweit verlangen, als sie bei Beendigung des Bestandverhaltnisses als zum
klaren, Gberwiegenden Vorteil des Bestandgebers erbracht anzusehen sind. Der Anspruch ist zweifach begrenzt; er ist
nicht hoher als einerseits der tatsachliche Aufwand des Bestandnehmers und andererseits der klare, Uberwiegende
Vorteil des Bestandgebers (5 Ob 527/89 mwN;2 Ob 40/01y; RIS-JustizRS0019828). Die sechsmonatige
Praklusivfrist des § 1097 ABGB (5 Ob 527/89, WoBl 1990/58, SZ 57/35, vgl RIS-JustizRS0020483; Wiirth
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in Rummel3, 8 1097 ABGB, Rz 7, Binder in Schwimann, Praxiskommentar2,§ 1097 ABGB, Rz 17 je mwN) beginnt nicht
mit dem Ende des Bestandverhadltnisses, sondern erst mit der Zurtickstellung der Bestandsache (5 Ob 527/89, vgl RIS-
Justiz RS0020560; Wirth aaO Rz 7, Binder aaO Rz 19, je mwN). Erst in diesem Zeitpunkt kann beurteilt werden, ob die
getatigten Aufwendungen Uberhaupt noch wirksam und daher zum klaren und Uberwiegenden Vorteil dem
Bestandgeber gereichen kénnen. Um einen Ersatzanspruch fur Aufwendungen, die wahrend des Bestandverhaltnisses
gemacht werden, geltend zu machen, muss der Anspruch also nach 8 1097 ABGB innerhalb der sechsmonatigen
Praklusivfrist geltend gemacht werden. Im vorliegenden Fall wurden die Aufwendungen nach Auflésung des
Bestandverhéltnisses getatigt, da der bisherige Mieter der (unrichtigen) Rechtsansicht war, dass der Mietvertrag auf
unbestimmte Zeit fortdauerte. Wurden aber Aufwendungen auf das Bestandobjekt im Zusammenhang mit einem
friheren Bestandverhaltnis noch vor Rickgabe des Objektes an den Vermieter, gleichsam als Nachwirkung aus dem
Mietvertrag gemacht, so unterliegen die Aufwandersatzanspriche ebenfalls§ 1097 ABGB. Derjenige, der ein
Bestandobjekt unrechtmaRig (weil titellos) bendtzt, ist mit seinen Ersatzanspriichen nicht besser zu stellen, als
derjenige, der das Objekt rechtmaRig verwendet.Der Bestandnehmer wird als Geschéftsfihrer ohne Auftrag
betrachtet, wenn er auf das Bestandstlick einen dem Bestandgeber obliegenden Aufwand (Paragraph 1036,) oder
einen nutzlichen Aufwand (Paragraph 1037,) gemacht hat; er muss aber den Ersatz langstens binnen sechs Monaten
nach Zuruckstellen des Bestandstiicks gerichtlich fordern, sonst ist die Klage erloschen (Paragraph 1097, ABGB). In
einem wie den vorliegenden Fall kann der Bestandnehmer den Ersatz von niitzlichen Aufwendungen auf das
Bestandstlck nur soweit verlangen, als sie bei Beendigung des Bestandverhaltnisses als zum klaren, Gberwiegenden
Vorteil des Bestandgebers erbracht anzusehen sind. Der Anspruch ist zweifach begrenzt; er ist nicht héher als
einerseits der tatsachliche Aufwand des Bestandnehmers und andererseits der klare, Uberwiegende Vorteil des
Bestandgebers (5 Ob 527/89 mwN; 2 Ob 40/01y; RIS-JustizRS0019828). Die sechsmonatige Praklusivfrist des Paragraph
1097, ABGB (5 Ob 527/89, WoBI 1990/58, SZ 57/35, vergleiche RIS-JustizRS0020483; Wurth in Rummel3, Paragraph
1097, ABGB, Rz 7, Binder in Schwimann, Praxiskommentar2, Paragraph 1097, ABGB, Rz 17 je mwN) beginnt nicht mit
dem Ende des Bestandverhdltnisses, sondern erst mit der Zurtickstellung der Bestandsache (5 Ob 527/89, vergleiche
RIS-Justiz RS0020560; Wurth aaO Rz 7, Binder aaO Rz 19, je mwN). Erst in diesem Zeitpunkt kann beurteilt werden, ob
die getatigten Aufwendungen Uberhaupt noch wirksam und daher zum klaren und Uberwiegenden Vorteil dem
Bestandgeber gereichen kdnnen. Um einen Ersatzanspruch fur Aufwendungen, die wahrend des Bestandverhaltnisses
gemacht werden, geltend zu machen, muss der Anspruch also nach Paragraph 1097, ABGB innerhalb der
sechsmonatigen Praklusivfrist geltend gemacht werden. Im vorliegenden Fall wurden die Aufwendungen nach
Auflosung des Bestandverhaltnisses getatigt, da der bisherige Mieter der (unrichtigen) Rechtsansicht war, dass der
Mietvertrag auf unbestimmte Zeit fortdauerte. Wurden aber Aufwendungen auf das Bestandobjekt im Zusammenhang
mit einem friheren Bestandverhaltnis noch vor Rickgabe des Objektes an den Vermieter, gleichsam als Nachwirkung
aus dem Mietvertrag gemacht, so unterliegen die Aufwandersatzanspriiche ebenfalls Paragraph 1097, ABGB.
Derjenige, der ein Bestandobjekt unrechtmaliig (weil titellos) benitzt, ist mit seinen Ersatzanspriichen nicht besser zu
stellen, als derjenige, der das Objekt rechtmalig verwendet.

Aus den Entscheidungen des Obersten Gerichtshofs7 Ob 628/81= SZ 54/131 und 3 Ob 579/83 = MietSlg 35.124 ist
entgegen der Rechtsansicht des Klagers nichts anderes abzuleiten. lhnen lag zu Grunde, dass der Investierende
irrtmlich der Annahme war, er sei bzw werde Eigentimer des Objektes. In diesem Fall kénnte der
Aufwandersatzanspruch gegen den wirklichen Eigentiimer, dem die Aufwendungen nun zu Gute kamen, auf § 1041
ABGB gestutzt werden. Der Klager hat aber die Investitionen - wie er selbst vorbringt - als vermeintlicher Mieter
vorgenommen. Eine andere Rechtsposition wurde von ihm auch nie angestrebt. Es besteht daher kein Bedarf, ihm
neben den Anspriichen nach 8 1097 ABGB Anspriiche wie einem vermeintlichen Eigentimer nach§ 1041 ABGB zu
gewahren.Aus den Entscheidungen des Obersten Gerichtshofs7 Ob 628/81= SZ 54/131 und 3 Ob 579/83 = MietSlg
35.124 ist entgegen der Rechtsansicht des Klagers nichts anderes abzuleiten. lhnen lag zu Grunde, dass der
Investierende irrtimlich der Annahme war, er sei bzw werde Eigentimer des Objektes. In diesem Fall kénnte der
Aufwandersatzanspruch gegen den wirklichen Eigentimer, dem die Aufwendungen nun zu Gute kamen, auf
Paragraph 1041, ABGB gestltzt werden. Der Klager hat aber die Investitionen - wie er selbst vorbringt - als
vermeintlicher Mieter vorgenommen. Eine andere Rechtsposition wurde von ihm auch nie angestrebt. Es besteht
daher kein Bedarf, ihm neben den Anspriichen nach Paragraph 1097, ABGB Anspriiche wie einem vermeintlichen
Eigentimer nach Paragraph 1041, ABGB zu gewahren.

Mit dieser Rechtsauffassung steht auch die Entscheidung6 Ob 387/97y im Einklang, da es dort um den Ruckersatz von
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Kosten fur die Sanierung des kontaminierten Erdreichs (Tankstelle) ging, die erst nach Beendigung des
Mietverhaltnisses entstanden sind und - wie in der Entscheidung ausgefuhrt wurde - Gberdies nicht in dem typischen
Privatrechtsverhaltnis zwischen Mieter und Vermieter wurzeln, sondern im o6ffentlichen Recht. Im hier zu
entscheidenden Fall hingegen ist der Zusammenhang des Aufwandersatzes mit dem Mietverhaltnis zweifellos gegeben.
Der Klagsanspruch ist daher nach 8 1097 ABGB zu prifen.Mit dieser Rechtsauffassung steht auch die Entscheidung
6 Ob 387/97y im Einklang, da es dort um den Riickersatz von Kosten fir die Sanierung des kontaminierten Erdreichs
(Tankstelle) ging, die erst nach Beendigung des Mietverhdltnisses entstanden sind und - wie in der Entscheidung
ausgefihrt wurde - Uberdies nicht in dem typischen Privatrechtsverhaltnis zwischen Mieter und Vermieter wurzeln,
sondern im 6ffentlichen Recht. Im hier zu entscheidenden Fall hingegen ist der Zusammenhang des Aufwandersatzes
mit dem Mietverhaltnis zweifellos gegeben. Der Klagsanspruch ist daher nach Paragraph 1097, ABGB zu prifen.

Die Sonderregelung hinsichtlich der Anspriiche des Mieters auf Ersatz der flir das Bestandobjekt gemachten
Aufwendungen in & 1097 ABGB, schliel3t als speziellere Norm die Anwendung anderer bereicherungsrechtlicher
Grundsatze aus (2 Ob 587/89 mwN).Die Sonderregelung hinsichtlich der Anspriiche des Mieters auf Ersatz der fur das
Bestandobjekt gemachten Aufwendungen in Paragraph 1097, ABGB, schliet als speziellere Norm die Anwendung
anderer bereicherungsrechtlicher Grundsatze aus (2 Ob 587/89 mwN).

Die Voraussetzungen fur die Anwendung des§ 10 MRG wurden vom Klager weder dargelegt noch festgestellt, sodass
darauf nicht weiter einzugehen ist.Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des Paragraph 10, MRG wurden vom
Klager weder dargelegt noch festgestellt, sodass darauf nicht weiter einzugehen ist.

Da der Klager das Bestandobjekt am 10. 11. 1998 dem Vermieter gerdaumt Ubergeben hat, war der Anspruch des
Klagers im Zeitpunkt der Klagseinbringung am 25. 4. 2000 bereits prakludiert. Auch wenn der Klager eine im
Wesentlichen inhaltsgleiche Klage bereits am 24. 12. 1998, also damals fristgerecht, erhob, dndert das nichts daran. Er
lieR sich ndmlich auf einen Zustandigkeitsstreit ein, statt rechtzeitig einen rechtswirksamen Uberweisungsantrag nach
§ 261 Abs 6 ZPO zu stellen, der die Streitanhangigkeit der Rechtssache nicht aufgehoben hatte (§ 261 Abs 6 ZPO). Da
ein derartiger Antrag nicht gestellt wurde, sondern im Rechtsmittelverfahren versucht wurde, die Zustandigkeit des
angerufenen Gerichtes zu begriinden, die Klage aber rechtskraftig zurlickgewiesen wurde, konnte diese (erste) Klage
eine Fristwahrung fur die rund eineinhalb Jahre spater eingebrachte nun vorliegende (zweite) Klage nicht bewirken.
Der Anspruch des Klagers ist daher prakludiert, sodass die anderen Anspruchsvoraussetzungen nicht weiter zu prifen
sind.Da der Klager das Bestandobjekt am 10. 11. 1998 dem Vermieter gerdumt Ubergeben hat, war der Anspruch des
Klagers im Zeitpunkt der Klagseinbringung am 25. 4. 2000 bereits prakludiert. Auch wenn der Klager eine im
Wesentlichen inhaltsgleiche Klage bereits am 24. 12. 1998, also damals fristgerecht, erhob, dndert das nichts daran. Er
lieR sich ndmlich auf einen Zustandigkeitsstreit ein, statt rechtzeitig einen rechtswirksamen Uberweisungsantrag nach
Paragraph 261, Absatz 6, ZPO zu stellen, der die Streitanhangigkeit der Rechtssache nicht aufgehoben
hatte (Paragraph 261, Absatz 6, ZPO). Da ein derartiger Antrag nicht gestellt wurde, sondern im Rechtsmittelverfahren
versucht wurde, die Zustandigkeit des angerufenen Gerichtes zu begrinden, die Klage aber rechtskraftig
zurlickgewiesen wurde, konnte diese (erste) Klage eine Fristwahrung flr die rund eineinhalb Jahre spater eingebrachte
nun vorliegende (zweite) Klage nicht bewirken. Der Anspruch des Klagers ist daher prakludiert, sodass die anderen
Anspruchsvoraussetzungen nicht weiter zu prifen sind.

Der Revision konnte daher kein Erfolg zukommen.

Die Kostenentscheidung griindet sich auf 88 50, 41 ZPO.Die Kostenentscheidung griindet sich auf Paragraphen 50,, 41
ZPO.
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