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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 01.10.2002

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie die Hofrate des Obersten Gerichtshofs Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten
Gerichtshofs Dr. Kalivoda als weitere Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Reinhard T***** vertreten
durch Dr. Diethard Schimmer, Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin Elisabeth R***** vertreten durch Dr.
Peter Rustler, Rechtsanwalt in Wien, wegen Anerkennung als Hauptmieter (§ 2 Abs 3 iVm 8 37 Abs 1 Z 1 MRG), infolge
Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes flr Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 29. Janner 2002, GZ 41 R 251/01t-20, mit dem der Sachbeschluss des Bezirksgerichtes Funfhaus
vom 31. Mai 2001, GZ 9 Msch 34/00g-16, bestatigt wurde, den BeschlussDer Oberste Gerichtshof hat durch den
Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofs Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie die Hofrdate des Obersten
Gerichtshofs Dr. FloBmann, Dr. Baumann, Dr. Hradil und die Hofratin des Obersten Gerichtshofs Dr. Kalivoda als
weitere Richter in der Mietrechtssache des Antragstellers Reinhard T*****, vertreten durch Dr. Diethard Schimmer,
Rechtsanwalt in Wien, gegen die Antragsgegnerin Elisabeth R***** vertreten durch Dr. Peter Rustler, Rechtsanwalt in
Wien, wegen Anerkennung als Hauptmieter (Paragraph 2, Absatz 3, in Verbindung mit Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer
eins, MRG), infolge Revisionsrekurses des Antragstellers gegen den Sachbeschluss des Landesgerichtes fir
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 29. Janner 2002, GZ 41 R 251/01t-20, mit dem der Sachbeschluss des
Bezirksgerichtes Finfhaus vom 31. Mai 2001, GZ 9 Msch 34/00g-16, bestatigt wurde, den Beschluss

gefasst:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird Folge gegeben.

Der angefochtene Sachbeschluss wird aufgehoben.

Die aulerstreitige Mietrechtssache wird zur neuerlichen, nach allfélliger Verfahrenserganzung zu fallenden
Entscheidung an das Gericht zweiter Instanz zurlickverwiesen.

Text
Begrindung:

Der Antragsteller strebt gemal § 2 Abs 3 MRG die Anerkennung als Hauptmieter der Wohnung Nr 7 im Haus ***** an.
Sein diesbezlglicher Sachantrag richtet sich gegen die Eigentimerin des genannten Hauses; die formelle
Hauptmieterin wurde dem Verfahren nicht beigezogen. Das gemalR & 40 Abs 2 MRG mit der Sache befasste Erstgericht
wies den Sachantrag ab, weil es zur Uberzeugung gelangt war, dass den auf Vermieterseite Beteiligten die in § 2 Abs 3
MRG vorausgesetzte Umgehungsabsicht fehle. Ein Eingehen auf die diesbezlglichen Feststellungen erlbrigt sich, weil
eine dagegen vom Antragsteller erhobene Beweisriige noch unerledigt ist.Der Antragsteller strebt gemal Paragraph 2,
Absatz 3, MRG die Anerkennung als Hauptmieter der Wohnung Nr 7 im Haus ***** an. Sein diesbezuglicher
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Sachantrag richtet sich gegen die Eigentimerin des genannten Hauses; die formelle Hauptmieterin wurde dem
Verfahren nicht beigezogen. Das gemal3 Paragraph 40, Absatz 2, MRG mit der Sache befasste Erstgericht wies den
Sachantrag ab, weil es zur Uberzeugung gelangt war, dass den auf Vermieterseite Beteiligten die in Paragraph 2,
Absatz 3, MRG vorausgesetzte Umgehungsabsicht fehle. Ein Eingehen auf die diesbezlglichen Feststellungen ertbrigt
sich, weil eine dagegen vom Antragsteller erhobene Beweisrige noch unerledigt ist.

Das Rekursgericht nahm namlich andere Griinde fur die Abweisung des Sachantrages wahr. Es bestatigte die
erstinstanzliche Entscheidung aus folgenden Erwagungen:

Der Anspruch des "Schein"-Untermieters nach8 2 Abs 3 MRG sei nach standiger Judikatur auf die Feststellung
gerichtet, dass ihm in Wahrheit Hauptmietrechte zustehen (Wurth/Zingher, Miet- und Wohnrecht20, Rz 13 zu § 2 MRG).
Die Rechtsfolge einer solchen Feststellung sei einerseits die Nichtigkeit des (Schein-) Hauptmietverhaltnisses,
andererseits der "Eintritt" des Liegenschaftseigentimers bzw eines anderen Vermieters im Sinne des 8 2 Abs 1 MRG in
den (Schein-)Untermietvertrag, dessen Bestimmungen insoweit aufrecht blieben, als sie mit dem Wesen eines
Hauptmietvertrages vereinbar sind (Warth/Zingher Miet- und Wohnrecht20, Rz 18 zu 8 2 MRG). Erwirkt ein Mieter seine
Anerkennung als Hauptmieter gemal3 8 2 Abs 3 MRG, so scheide der bisherige "formelle" Hauptmieter aus dem
Vertragsverhaltnis aus. Einem Verfahren nach 8 37 Abs 1 Z 1 MRG seien daher nach standiger Judikatur nicht nur der
Hauseigentimer und der "Untermieter", sondern auch der "Untervermieter" als Partei zuzuziehen (MietSlg 50.268
mwN). In seiner Entscheidung 5 Ob 74/85 (MietSlg 37.511) habe der Oberste Gerichtshof die Ansicht vertreten, dass es
auch in einem solchen Fall genlge, wenn dem Untervermieter im Verfahren erster Instanz rechtliches Gehor
eingeraumt wird, was trotz Vorschaltung der Schlichtungsstelle auch erst im gerichtlichen Verfahren erfolgen kénne.
Die danach ergangene Judikatur habe es regelmaRig genligen lassen, wenn jener Partei, die nicht von Anfang an
beigezogen war, die Moglichkeit zur Erstattung von Sachvorbringen im Verfahren erster Instanz gegeben wurde
(MietSlg 37.512; 37.513 ua).Der Anspruch des "Schein"-Untermieters nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG sei nach
standiger Judikatur auf die Feststellung gerichtet, dass ihm in Wahrheit Hauptmietrechte zustehen (Wurth/Zingher,
Miet- und Wohnrecht20, Rz 13 zu Paragraph 2, MRG). Die Rechtsfolge einer solchen Feststellung sei einerseits die
Nichtigkeit des (Schein-) Hauptmietverhaltnisses, andererseits der "Eintritt" des Liegenschaftseigentiimers bzw eines
anderen Vermieters im Sinne des Paragraph 2, Absatz eins, MRG in den (Schein-)Untermietvertrag, dessen
Bestimmungen insoweit aufrecht blieben, als sie mit dem Wesen eines Hauptmietvertrages vereinbar sind
(Wurth/Zingher Miet- und Wohnrecht20, Rz 18 zu Paragraph 2, MRG). Erwirkt ein Mieter seine Anerkennung als
Hauptmieter gemall Paragraph 2, Absatz 3, MRG, so scheide der bisherige "formelle" Hauptmieter aus dem
Vertragsverhaltnis aus. Einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG seien daher nach standiger
Judikatur nicht nur der Hauseigentimer und der "Untermieter", sondern auch der "Untervermieter" als Partei
zuzuziehen (MietSlg 50.268 mwN). In seiner Entscheidung 5 Ob 74/85 (MietSlg 37.511) habe der Oberste Gerichtshof
die Ansicht vertreten, dass es auch in einem solchen Fall genlige, wenn dem Untervermieter im Verfahren erster
Instanz rechtliches Gehor eingeraumt wird, was trotz Vorschaltung der Schlichtungsstelle auch erst im gerichtlichen
Verfahren erfolgen kénne. Die danach ergangene Judikatur habe es regelmaRig gentigen lassen, wenn jener Partei, die
nicht von Anfang an beigezogen war, die Moglichkeit zur Erstattung von Sachvorbringen im Verfahren erster Instanz
gegeben wurde (MietSlg 37.512; 37.513 ua).

In seiner Entscheidung 5 Ob 49/95 (WoBI 1996/55) habe der Oberste Gerichtshof in einem Verfahren nach§ 37 Abs 1 Z
8 MRG jedoch ausgesprochen, dass ein Antrag auf Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich zuldssigen
Zinsausmales nur gegen alle Miteigentimer als Vermieter gestellt werden kénne; sei er bei der Schlichtungsstelle bloR
gegen einen Teil der Miteigentimer gerichtet gewesen, so kénne er nicht erst im Verfahren vor Gericht auf die
anderen ausgedehnt werden, weil dem die Unzulassigkeit des Rechtsweges nach § 39 Abs 1 MRG entgegenstehe. In
einem dem Zivilprozess nachgebildeten Zweiparteienverfahren, in dem dem Antragsteller als Mieter mehrere
Miteigentiimer als Mitvermieter und damit eine eindeutig festgelegte Gruppe von Personen gegenulberstehe, die im
Streitverfahren notwendige Streitgenossen waren, kénne namlich der Antrag im gerichtlichen Verfahren nicht gegen
andere Personen gerichtet werden als bei der Schlichtungsstelle gestellt, weil damit eine Anderung des vor der
Schlichtungsstelle geltend gemachten Anspruches verbunden ware. Diese Ansicht widerspreche auch nicht der
Entscheidung MietSlg 37.511, in der der OGH - wie bereits ausgefuhrt - bei einem Antrag nach 8 2 Abs 3 MRG die
Beiziehung der vor der Schlichtungsstelle tGbergangenen Partei erst im Gerichtsverfahren fir zuldssig erachtete), weil
sich in einem Mehrparteienverfahren oft erst im Laufe des Verfahrens herausstelle, wem auf Grund des dort
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mal3geblichen materiell-rechtlichen Parteienbegriffes Parteistellung und damit rechtliches Gehér zu gewahren sei. In
seiner bereits zitierten Entscheidung MietSlg 50.268 habe der Oberste Gerichtshof demgegenuber jedoch festgehalten,
dass Hauseigentimer und Untervermieter in einem Verfahren nach 8 37 Abs 1 Z 1 (8 2 Abs 3) MRG wegen der
erweiterten Rechtskraftwirkung notwendigen Streitgenossen vergleichbar seien, und daraus die Konsequenz gezogen,
dass jedenfalls keine Teilentscheidung gegen einen der Streitgenossen ergehen durfe.In seiner Entscheidung5 Ob
49/95 (WoBI 1996/55) habe der Oberste Gerichtshof in einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG
jedoch ausgesprochen, dass ein Antrag auf Feststellung der Uberschreitung des gesetzlich zulassigen ZinsausmaRes
nur gegen alle Miteigentiimer als Vermieter gestellt werden kénne; sei er bei der Schlichtungsstelle bloR gegen einen
Teil der Miteigentimer gerichtet gewesen, so kénne er nicht erst im Verfahren vor Gericht auf die anderen ausgedehnt
werden, weil dem die Unzulassigkeit des Rechtsweges nach Paragraph 39, Absatz eins, MRG entgegenstehe. In einem
dem Zivilprozess nachgebildeten Zweiparteienverfahren, in dem dem Antragsteller als Mieter mehrere Miteigentimer
als Mitvermieter und damit eine eindeutig festgelegte Gruppe von Personen gegenuberstehe, die im Streitverfahren
notwendige Streitgenossen waren, kdnne namlich der Antrag im gerichtlichen Verfahren nicht gegen andere Personen
gerichtet werden als bei der Schlichtungsstelle gestellt, weil damit eine Anderung des vor der Schlichtungsstelle geltend
gemachten Anspruches verbunden ware. Diese Ansicht widerspreche auch nicht der Entscheidung MietSlg 37.511, in
der der OGH - wie bereits ausgefuhrt - bei einem Antrag nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG die Beiziehung der vor der
Schlichtungsstelle Ubergangenen Partei erst im Gerichtsverfahren fir zuldssig erachtete), weil sich in einem
Mehrparteienverfahren oft erst im Laufe des Verfahrens herausstelle, wem auf Grund des dort mafRgeblichen
materiell-rechtlichen Parteienbegriffes Parteistellung und damit rechtliches Gehor zu gewahren sei. In seiner bereits
zitierten Entscheidung MietSlg 50.268 habe der Oberste Gerichtshof demgegenlber jedoch festgehalten, dass
Hauseigentimer und Untervermieter in einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, (Paragraph 2,
Absatz 3,) MRG wegen der erweiterten Rechtskraftwirkung notwendigen Streitgenossen vergleichbar seien, und daraus
die Konsequenz gezogen, dass jedenfalls keine Teilentscheidung gegen einen der Streitgenossen ergehen durfe.

Gestutzt auf diese jungere oberstgerichtliche Judikatur habe das Landesgericht flr ZRS Wien in seiner Entscheidung
MietSlg 52.439 die Ansicht vertreten, dass der aktuelle Hauseigentiimer, der bei einem Antrag nach & 2 Abs 3 MRG vor
der Schlichtungsstelle nicht in Anspruch genommen worden war, im gerichtlichen Verfahren nicht mehr beigezogen
werden kénne, weil damit eine Anderung des vor der Schlichtungsstelle geltend gemachten Anspruches verbunden
ware. Auch der erkennende Senat vertrete die Ansicht, dass ein Antrag nach &8 2 Abs 3 MRG von vornherein sowohl
gegen den Vermieter, also diejenige Person zu richten ist, mit der nach dem Vorbringen des antragstellenden Mieters
in Wahrheit sein (Haupt-) Mietverhdltnis besteht, als auch gegen den Untervermieter und nominellen Hauptmieter, mit
dem der als nichtig bekampfte Untermietvertrag abgeschlossen wurde, weil durch eine stattgebende Entscheidung
notwendigerweise das Rechtsverhaltnis gegentber beiden Parteien und auch dieser Parteien untereinander eine
Anderung erfihrt. Deren Rechtsstellung entspreche der notwendiger Streitgenossen im Zivilverfahren, weshalb ein nur
gegen eine dieser Parteien gerichteter Antrag vor der Schlichtungsstelle im Gerichtsverfahren wegen der Vorschrift des
§ 39 Abs 1 MRG nicht auf den bisher nicht in Anspruch genommenen Antragsgegner erweitert werden konne. Im
vorliegenden Fall sei das Verfahren vor der Schlichtungsstelle und auch vor Gericht allein gegen die
Liegenschaftseigentimerin Elisabeth R***** nicht aber gegen die Untervermieterin Barbara R***** gefiihrt worden.
Da Barbara R***** nach der dargelegten Ansicht des Rekursgerichtes im Gerichtsverfahren nicht mehr als Partei
beigezogen werden kann, weil dies eine wegen § 39 Abs 1 MRG unzuldssige Antragsanderung ware, scheide auch die
von der Judikatur fur "echte" Mehrparteienverfahren entwickelte Mdglichkeit eines Heilungsversuches durch
Zustellung der erstgerichtlichen Entscheidung aus. Das Erstgericht hat daher im Ergebnis zu Recht den nur gegen die
Vermieterin (Liegenschaftseigentimerin) gerichteten Antrag auf Feststellung der Hauptmietereigenschaft des
Antragstellers abgewiesen, weil der Feststellungsmangel nach & 2 Abs 3 MRG nur gegen Vermieter und Untervermieter
gemeinsam bestehen kann. Schon aus diesem Grund sei der Rekurs des Antragstellers gegen den erstinstanzlichen
Sachbeschluss nicht berechtigt; ein Eingehen auf die Beweisrlige erlbrige sich.Gestltzt auf diese jungere
oberstgerichtliche Judikatur habe das Landesgericht fir ZRS Wien in seiner Entscheidung MietSlg 52.439 die Ansicht
vertreten, dass der aktuelle Hauseigentimer, der bei einem Antrag nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG vor der
Schlichtungsstelle nicht in Anspruch genommen worden war, im gerichtlichen Verfahren nicht mehr beigezogen
werden kénne, weil damit eine Anderung des vor der Schlichtungsstelle geltend gemachten Anspruches verbunden
ware. Auch der erkennende Senat vertrete die Ansicht, dass ein Antrag nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG von
vornherein sowohl gegen den Vermieter, also diejenige Person zu richten ist, mit der nach dem Vorbringen des
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antragstellenden Mieters in Wahrheit sein (Haupt-) Mietverhdltnis besteht, als auch gegen den Untervermieter und
nominellen Hauptmieter, mit dem der als nichtig bekdmpfte Untermietvertrag abgeschlossen wurde, weil durch eine
stattgebende Entscheidung notwendigerweise das Rechtsverhdltnis gegenlber beiden Parteien und auch dieser
Parteien untereinander eine Anderung erfihrt. Deren Rechtsstellung entspreche der notwendiger Streitgenossen im
Zivilverfahren, weshalb ein nur gegen eine dieser Parteien gerichteter Antrag vor der Schlichtungsstelle im
Gerichtsverfahren wegen der Vorschrift des Paragraph 39, Absatz eins, MRG nicht auf den bisher nicht in Anspruch
genommenen Antragsgegner erweitert werden kénne. Im vorliegenden Fall sei das Verfahren vor der Schlichtungsstelle
und auch vor Gericht allein gegen die Liegenschaftseigentimerin Elisabeth R***** nicht aber gegen die
Untervermieterin Barbara R***** gef(lhrt worden. Da Barbara R***** nach der dargelegten Ansicht des
Rekursgerichtes im Gerichtsverfahren nicht mehr als Partei beigezogen werden kann, weil dies eine wegen Paragraph
39, Absatz eins, MRG unzuldssige Antragsanderung ware, scheide auch die von der Judikatur fir "echte"
Mehrparteienverfahren entwickelte Moglichkeit eines Heilungsversuches durch Zustellung der erstgerichtlichen
Entscheidung aus. Das Erstgericht hat daher im Ergebnis zu Recht den nur gegen die Vermieterin
(Liegenschaftseigentimerin) gerichteten Antrag auf Feststellung der Hauptmietereigenschaft des Antragstellers
abgewiesen, weil der Feststellungsmangel nach Paragraph 2, Absatz 3, MRG nur gegen Vermieter und Untervermieter
gemeinsam bestehen kann. Schon aus diesem Grund sei der Rekurs des Antragstellers gegen den erstinstanzlichen
Sachbeschluss nicht berechtigt; ein Eingehen auf die Beweisrtige ertbrige sich.

Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Revisionsrekurs zuldssig sei; auf Grund der dargestellten
Judikaturdifferenzen erscheine namlich eine oberstgerichtliche Klarstellung zur Frage notwendig, ob die Beiziehung
des bisher nicht in Anspruch genommenen Untervermieters im Verfahren nach§ 37 Abs 1 Z 1 MRG noch im
Gerichtsverfahren moglich ist.Diese Entscheidung enthalt den Ausspruch, dass der Revisionsrekurs zuldssig sei; auf
Grund der dargestellten Judikaturdifferenzen erscheine namlich eine oberstgerichtliche Klarstellung zur Frage
notwendig, ob die Beiziehung des bisher nicht in Anspruch genommenen Untervermieters im Verfahren nach
Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG noch im Gerichtsverfahren moglich ist.

Den rekursgerichtlichen Sachbeschluss ficht nunmehr der Antragsteller ,aus den Grinden der Nichtigkeit und
unrichtigen rechtlichen Beurteilung" an. Sein Revisionsrekurs enthalt den Antrag, den angefochtenen Sachbeschluss
entweder so abzudndern, dass der Antragsteller als Hauptmieter der verfahrensgegenstandlichen Wohnung
festgestellt wird, oder ihn - hilfsweise - aufzuheben (erforderlichenfalls auch den Sachbeschluss des Erstgerichtes) und
die Sache zur erganzenden Verhandlung unter Beiziehung der Untervermieterin Barbara R***** und neuerlichen
Entscheidung an eine der Vorinstanzen zurlckzuverweisen.

Die Antragsgegnerin hat sich am Revisionsrekursverfahren nicht beteiligt.
Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist zuldssig; er erweist sich iS seines Aufhebungsantrags auch als berechtigt.

Was den im Revisionsrekurs geltend gemachten Nichtigkeitsgrund betrifft, wird er vom Antragsteller offenbar darin
erblickt, dass keine der Vorinstanzen von sich aus die formelle Untervermieterin dem Verfahren beigezogen hat ...
sohin ist auch die Entscheidung des Rekursgerichtes mit Nichtigkeit behaftet"). Mit diesem beildufigen Vorbringen
wurde jedoch kein Rechtsmittelantrag verbunden. Auf dies Argument wird ohnehin noch einzugehen sein. Eines
eigenen Ausspruchs, den Revisionsrekurs in diesem Punkt zurlickzuweisen, bedurfte es nicht.

In der Sache selbst stiitzt sich der Rechtsmittelwerber im Wesentlichen auf jene hdchstgerichtliche Judikatur, die es als
zuldssig erachtete, in einem ,Streit" um die Anerkennung als Hauptmieter eine nicht schon dem Verfahren vor der
Schlichtungsstelle beigezogene Partei - wie hier etwa den formellen Untervermieter - dem Verfahren vor Gericht
beizuziehen. Im Ubrigen sei die formelle Untervermieterin - die Tochter der Antragsgegnerin - wenn auch nicht
formell, so doch materiell durch die Antragsgegnerin selbst bzw deren Hausverwalter - die Kanzlei R - vertreten.

Dazu wurde erwogen:

Schon das Rekursgericht hat darauf hingewiesen, dass der OGH die im konkreten Fall als unzuldssig erachtete
Beiziehung des der Schlichtungsstelle in einem Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 1 MRG nicht genannten formellen
Hauptmieters (des ,Untervermieters") im nachtraglich eingeleiteten gerichtlichen Verfahren ausdrtcklich gebilligt hat
(MietSlg 37.511). Diese Rechtsansicht hatte er im Ubrigen schon in der Entscheidung MietSlg 35/18 zum Ausdruck
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gebracht, in der er dem Erstgericht auftrug, ,die Untervermieterin als Partei beizuziehen und sodann in der Sache neu
zu entscheiden". Davon ist der OGH auch spater nicht abgertckt, sondern hat die jetzt in Frage gestellte Praxis mit dem
Argument zu untermauern versucht, in einem Verfahren nach§ 37 Abs 1 Z 1 MRG (das er einem
Mehrparteienverfahren gleichstellte) stelle sich oft erst im Lauf des Verfahrens heraus, wem Parteistellung und damit
rechtliches Gehor zu gewahren sei (WoBI 1996/95). Da die nachtragliche Beiziehung des Untervermieters durch das mit
einem Verfahren nach8 37 Abs 1 Z 1 MRG befasste Gericht nie abgelehnt wurde, kann von einer echten
Judikaturdifferenz in dieser Frage keine Rede sein. Dem Rekursgericht ist jedoch beizupflichten, dass die Grinde der
Entscheidung WoBI 1996/95, in der ausgesprochen wurde, in einem dem Zivilprozess nachgebildeten
Zweiparteienverfahren nach &8 37 Abs 1 MRG (im Anlassfall nach Z 8 leg cit) mlssten Parteien, die wie notwendige
Streitgenossen zueinander stinden, schon dem Verfahren vor der Schlichtungsstelle beigezogen worden sein, um
spater vor Gericht agieren zu kénnen, nicht mit jener Judikatur harmonieren, die einerseits Hauseigentimer und
Untervermieter in einem Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 1 MRG wie notwendige Streitgenossen behandelt (MietSlg
50.268), solange deren formelles Mietverhaltnis aufrecht ist (MietSlg 38/37), andererseits die nachtragliche Beiziehung
des nicht am Verfahren vor der Schlichtungsstelle beteiligten ,Streitgenossen" durch das Gericht zuldsst.Schon das
Rekursgericht hat darauf hingewiesen, dass der OGH die im konkreten Fall als unzulassig erachtete Beiziehung des der
Schlichtungsstelle in einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG nicht genannten formellen
Hauptmieters (des ,Untervermieters") im nachtraglich eingeleiteten gerichtlichen Verfahren ausdrtcklich gebilligt hat
(MietSlg 37.511). Diese Rechtsansicht hatte er im Ubrigen schon in der Entscheidung MietSlg 35/18 zum Ausdruck
gebracht, in der er dem Erstgericht auftrug, ,die Untervermieterin als Partei beizuziehen und sodann in der Sache neu
zu entscheiden". Davon ist der OGH auch spater nicht abgertckt, sondern hat die jetzt in Frage gestellte Praxis mit dem
Argument zu untermauern versucht, in einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG (das er
einem Mehrparteienverfahren gleichstellte) stelle sich oft erst im Lauf des Verfahrens heraus, wem Parteistellung und
damit rechtliches Gehor zu gewahren sei (WoBI 1996/95). Da die nachtragliche Beiziehung des Untervermieters durch
das mit einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG befasste Gericht nie abgelehnt wurde, kann
von einer echten Judikaturdifferenz in dieser Frage keine Rede sein. Dem Rekursgericht ist jedoch beizupflichten, dass
die Grunde der Entscheidung WoBI 1996/95, in der ausgesprochen wurde, in einem dem Zivilprozess nachgebildeten
Zweiparteienverfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, MRG (im Anlassfall nach Ziffer 8, leg cit) missten Parteien, die
wie notwendige Streitgenossen zueinander stiinden, schon dem Verfahren vor der Schlichtungsstelle beigezogen
worden sein, um spater vor Gericht agieren zu kénnen, nicht mit jener Judikatur harmonieren, die einerseits
Hauseigentimer und Untervermieter in einem Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG wie
notwendige Streitgenossen behandelt (MietSlg 50.268), solange deren formelles Mietverhaltnis aufrecht ist (MietSlg
38/37), andererseits die nachtragliche Beiziehung des nicht am Verfahren vor der Schlichtungsstelle beteiligten
LStreitgenossen" durch das Gericht zuldsst.

An der Zulassigkeit der nachtraglichen Beiziehung ist jedoch auch dann festzuhalten, wenn man aus den nach wie vor
Uberzeugenden Grinden der Entscheidung MietSlg 50.268 die Parteien des formellen Hauptmietverhaltnisses -
Hauseigentimer und Untervermieter - wie notwendige Streitgenossen behandelt. Das bedeutet nur, dass eine fur
beide Parteien gleichlautende Entscheidung zu fallen ist und keine Teilentscheidung ergehen darf, weshalb vor einer
Entscheidung - sei es durch die Schlichtungsstelle oder das Gericht - beide dem Verfahren beizuziehen sind, doch ist
eine Anrufung des Gerichtes bei obligatorisch vorgeschalteter Schlichtungsstelle auch dann moglich, wenn die
Schlichtungsstelle - wie im gegenstandlichen Fall - keine Entscheidung gefallt hat (§ 40 Abs 2 MRG). Es muss nur vorher
das Verfahren (8 39 Abs 1 MRG), namlich die ,Sache" (8 40 Abs 1 MRG) bei der Schlichtungsstelle anhangig gemacht
worden sein. Dann bei Gericht die nachtragliche Beiziehung eines vergessenen ,Streitgenossen" nicht zuzulassen,
wlrde dem Zweck eines erleichterten Rechtszugangs zuwiderlaufen, den der Gesetzgeber mit der Verweisung der in §
37 Abs 1 MRG angefuhrten Mietrechtssachen ins aul3erstreitige Verfahren beabsichtigte. Soweit bezogen auf den hier
zu beurteilenden Fall aus der Entscheidung WoBIl 1996/65 =5 Ob 49/95 (die ohnehin an der Zulassigkeit einer
nachtraglichen Beiziehung des Untervermieters in einem Verfahren nach § 37 Abs 1 Z 1 MRG festhielt) Gegenteiliges
herausgelesen werden kann, sind deren Argumente nicht aufrecht zu erhalten.An der Zulassigkeit der nachtraglichen
Beiziehung ist jedoch auch dann festzuhalten, wenn man aus den nach wie vor Uberzeugenden Grinden der
Entscheidung MietSlg 50.268 die Parteien des formellen Hauptmietverhdltnisses - Hauseigentimer und
Untervermieter - wie notwendige Streitgenossen behandelt. Das bedeutet nur, dass eine fur beide Parteien
gleichlautende Entscheidung zu fallen ist und keine Teilentscheidung ergehen darf, weshalb vor einer Entscheidung -
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sei es durch die Schlichtungsstelle oder das Gericht - beide dem Verfahren beizuziehen sind, doch ist eine Anrufung
des Gerichtes bei obligatorisch vorgeschalteter Schlichtungsstelle auch dann méglich, wenn die Schlichtungsstelle - wie
im gegenstandlichen Fall - keine Entscheidung gefallt hat (Paragraph 40, Absatz 2, MRG). Es muss nur vorher das
Verfahren (Paragraph 39, Absatz eins, MRG), namlich die ,Sache" (Paragraph 40, Absatz eins, MRG) bei der
Schlichtungsstelle anhdngig gemacht worden sein. Dann bei Gericht die nachtragliche Beiziehung eines vergessenen
,Streitgenossen" nicht zuzulassen, wirde dem Zweck eines erleichterten Rechtszugangs zuwiderlaufen, den der
Gesetzgeber mit der Verweisung der in Paragraph 37, Absatz eins, MRG angefiihrten Mietrechtssachen ins
auBerstreitige Verfahren beabsichtigte. Soweit bezogen auf den hier zu beurteilenden Fall aus der Entscheidung WoBlI
1996/65 =5 Ob 49/95 (die ohnehin an der Zulassigkeit einer nachtraglichen Beiziehung des Untervermieters in einem
Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer eins, MRG festhielt) Gegenteiliges herausgelesen werden kann, sind
deren Argumente nicht aufrecht zu erhalten.

Damit erweist sich der vom Rekursgericht fir die Bestatigung des erstinstanzlichen Beschlusses herangezogene Grund
als nicht tragfahig. Es wird sich mit den Moglichkeiten einer Sanierung des aufgezeigten Verfahrensfehlers bzw mit der
bislang nicht erledigten Beweisrlige des Antragstellers zu befassen haben.
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