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Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden
sowie durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin Dr.
Hurch als weitere Richter in der AuRerstreitsache der Antragstellerin H¥**** Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch
Boller, Langhammer, Schubert, Rechtsanwalte OEG in Wien, wider die Antragsgegnerin Bilha M***** ynd Shulamit
V#¥**k OEG, vertreten durch die Hausverwalterin Waltraud Mdller, AlserbachstralRe 5/7, 1090 Wien, diese vertreten
durch Dr. Thomas Fried, Rechtsanwalt in Wien, wegen 8 37 Abs 1 Z 8 iVm§ 12a MRG, infolge Rekurses der
Antragstellerin gegen den BeschluRR des Landesgerichtes fir Zivilrechtssachen Wien als Rekursgericht vom 13. April
1999, GZ 40 R 79/99k-44, womit der Sachbeschlu des Bezirksgerichtes Hietzing vom 8. Oktober 1998, GZ 6 Msch
6/96m-39, aufgehoben und der Antrag auf gerichtliche Entscheidung zurtickgewiesen wurde, folgendenDer Oberste
Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Klinger als Vorsitzenden sowie durch die
Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. FloBmann, Dr. Baumann und Dr. Hradil und die Hofratin Dr. Hurch als weitere
Richter in der Aulerstreitsache der Antragstellerin H***** Gesellschaft mbH, ***** vertreten durch Boller,
Langhammer, Schubert, Rechtsanwalte OEG in Wien, wider die Antragsgegnerin Bilha M***** yund Shulamit V*****
OEG, vertreten durch die Hausverwalterin Waltraud Mdiller, Alserbachstral3e 5/7, 1090 Wien, diese vertreten durch Dr.
Thomas Fried, Rechtsanwalt in Wien, wegen Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, in Verbindung mit Paragraph 12 a,
MRG, infolge Rekurses der Antragstellerin gegen den BeschluRR des Landesgerichtes fur Zivilrechtssachen Wien als
Rekursgericht vom 13. April 1999, GZ 40 R 79/99k-44, womit der Sachbeschlul3 des Bezirksgerichtes Hietzing vom 8.
Oktober 1998, GZ 6 Msch 6/96m-39, aufgehoben und der Antrag auf gerichtliche Entscheidung zurtickgewiesen wurde,

folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Rekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Am 15. Mai 1995 rief die Antragstellerin als Mieterin des Geschaftslokals top Nr 3 im Haus ***#**jn *¥***dje
Schlichtungsstelle fiir den 16. Bezirk an und begehrte die Uberpriifung des von ihr mit Schreiben vom 28. 4. 1995 (ab
Unternehmensveraul3erung) begehrten Hauptmietzinses in Hohe von S 7.216,20. Den Antrag richtete die
Antragstellerin gegen Bilha M***** ynd Shulamit V*****,

Mit Entscheidung vom 7. 2. 1996 stellte die Schlichtungsstelle die Hohe des nach 88 16 Abs 1, 12a Abs 2 MRG
angemessenen Hauptmietzinses mit S 3.300 monatlich fest.Mit Entscheidung vom 7. 2. 1996 stellte die
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Schlichtungsstelle die HOohe des nach Paragraphen 16, Absatz eins, 12a Absatz 2, MRG angemessenen

Hauptmietzinses mit S 3.300 monatlich fest.
Fristgerecht rief gegen diese Entscheidung die Bilha M***** und Shulamit V***** OEG das Gericht an.

Mit Sachbeschlul vom 8. Oktober 1998 traf das Erstgericht eine Sachentscheidung, wonach der der Antragstellerin
nach UnternehmensverauBerung zulassig vorgeschriebene Hauptmietzins (8 12a Abs 2 MRG) monatlich S 4.920
betrage.Mit SachbeschluB vom 8. Oktober 1998 traf das Erstgericht eine Sachentscheidung, wonach der der
Antragstellerin nach UnternehmensverauBerung zulassig vorgeschriebene Hauptmietzins (Paragraph 12 a, Absatz 2,
MRG) monatlich S 4.920 betrage.

Aus Anlal3 eines von der Antragstellerin dagegen erhobenen Rekurses hob das Rekursgericht den bekampften
Sachbeschlu3 sowie das diesem vorangegangene Verfahren als nichtig auf und wies den Antrag auf gerichtliche

Entscheidung zurtck.

Das Gericht kénne gemald § 40 Abs 1 MRG nur von einer Partei angerufen werden, die auch im Verfahren vor der
Schlichtungsstelle bereits beteiligt gewesen sei oder deren Interesse im Sinn des 8 37 Abs 3 Z 2 oder Z 3 MRG durch die
Stattgebung des Antrags unmittelbar berGhrt werden kénnte. Dies treffe auf die Bilha M***** und Shulamit V*#****
OEG nicht zu. Diese konne im gerichtlichen Verfahren keine Parteistellung erlangen, da andernfalls die
ProzeBvoraussetzung der Anrufung der Schlichtungsstelle nicht erfullt ware. Das gegen diese OEG gefuhrte gerichtliche
Verfahren und der gegen sie gefaldte Sachbeschlul3 seien daher nichtig. Ihre Anrufung des Gerichts sei als von einem
nicht am Verfahren vor der Schlichtungsstelle Beteiligten zurtickzuweisen.Das Gericht kdnne gemal} Paragraph 40,
Absatz eins, MRG nur von einer Partei angerufen werden, die auch im Verfahren vor der Schlichtungsstelle bereits
beteiligt gewesen sei oder deren Interesse im Sinn des Paragraph 37, Absatz 3, Ziffer 2, oder Ziffer 3, MRG durch die
Stattgebung des Antrags unmittelbar berlGhrt werden kénnte. Dies treffe auf die Bilha M***** und Shulamit V*****
OEG nicht zu. Diese konne im gerichtlichen Verfahren keine Parteistellung erlangen, da andernfalls die
ProzelRvoraussetzung der Anrufung der Schlichtungsstelle nicht erflillt ware. Das gegen diese OEG gefuhrte gerichtliche
Verfahren und der gegen sie gefaldte SachbeschluR seien daher nichtig. Ihre Anrufung des Gerichts sei als von einem
nicht am Verfahren vor der Schlichtungsstelle Beteiligten zurtickzuweisen.

Gegen diesen BeschluRR richtet sich der Revisionsrekurs der Antragstellerin mit dem Antrag auf Abanderung des
bekdmpften Beschlusses - allenfalls unter entsprechender Parteiberichtigung - dahin, dal3 in Stattgebung ihres
Rekurses der erstinstanzliche Sachbeschluf® dahin abgeandert werde, daR der gesetzlich zuldssige Hauptmietzins mit S
2.800 festgestellt werde. Hilfsweise wird der Antrag gestellt, die Entscheidung des Rekursgerichtes aufzuheben und
diesem eine neuerliche Entscheidung aufzutragen.

Der als Revisionsrekurs bezeichnete Rekurs der Antragstellerin ist unabhangig vom Wert des
Entscheidungsgegenstandes und dem Vorliegen einer erheblichen Rechtsfrage im Sinn des § 528 Abs 1 ZPO zulassig
(vgl JBl 1992, 331; WoBI 1993/48; MietSlg 45.733).Der als Revisionsrekurs bezeichnete Rekurs der Antragstellerin ist
unabhangig vom Wert des Entscheidungsgegenstandes und dem Vorliegen einer erheblichen Rechtsfrage im Sinn des
Paragraph 528, Absatz eins, ZPO zulassig vergleiche JBl 1992, 331; WoBI 1993/48; MietSlg 45.733).

Rechtliche Beurteilung
Der Rekurs ist aber nicht berechtigt.

Gemalk § 39 Abs 1 MRG kann in Gemeinden, in denen eine sogenannte Schlichtungsstelle eingerichtet ist, ein
Verfahren nach &8 37 Abs 1 MRG bei Gericht hinsichtlich der in dieser Gemeinde gelegenen Mietgegenstande nur
eingeleitet werden, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde (Schlichtungsstelle) anhangig gemacht worden ist. Die
Anrufung der Schlichtungsstelle ist also in diesen Fallen eine zwingende ProzeRvoraussetzung fur das gerichtliche
Verfahren. Der bei der Schlichtungsstelle gestellte Antrag kann folgerichtig bei Gericht weder gedndert, noch erweitert
werden.GemaR Paragraph 39, Absatz eins, MRG kann in Gemeinden, in denen eine sogenannte Schlichtungsstelle
eingerichtet ist, ein Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, MRG bei Gericht hinsichtlich der in dieser Gemeinde
gelegenen Mietgegenstande nur eingeleitet werden, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde (Schlichtungsstelle)
anhangig gemacht worden ist. Die Anrufung der Schlichtungsstelle ist also in diesen Fallen eine zwingende
ProzeRvoraussetzung fiir das gerichtliche Verfahren. Der bei der Schlichtungsstelle gestellte Antrag kann folgerichtig
bei Gericht weder geandert, noch erweitert werden.
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In einem dem ZivilprozeR3 nachgebildeten Zweiparteien-Verfahren, in dem wie etwa hier im Verfahren nach8 37 Abs 1 Z
8 MRG der Mieter eines bestimmten Geschaftslokals als Antragsteller den Vermieter als Antragsgegner in Anspruch
nimmt, hat dies zur Folge, dal3 im gerichtlichen Verfahren ein solcher Antrag nicht gegen andere Personen gerichtet
werden darf, als es bereits im Verfahren vor der Schlichtungsstelle der Fall war. Hat daher ein Mieter bei der
Schlichtungsstelle eine Person in Anspruch genommen, die nicht Vermieter ist, so kann er diese nicht erst im
gerichtlichen Verfahren durch den tatsichlichen Vermieter ersetzen, weil damit eine Anderung des vor der
Schlichtungsstelle geltend gemachten Anspruchs verbunden wadre.In einem dem ZivilprozeR nachgebildeten
Zweiparteien-Verfahren, in dem wie etwa hier im Verfahren nach Paragraph 37, Absatz eins, Ziffer 8, MRG der Mieter
eines bestimmten Geschaftslokals als Antragsteller den Vermieter als Antragsgegner in Anspruch nimmt, hat dies zur
Folge, dal3 im gerichtlichen Verfahren ein solcher Antrag nicht gegen andere Personen gerichtet werden darf, als es
bereits im Verfahren vor der Schlichtungsstelle der Fall war. Hat daher ein Mieter bei der Schlichtungsstelle eine Person
in Anspruch genommen, die nicht Vermieter ist, so kann er diese nicht erst im gerichtlichen Verfahren durch den
tatsachlichen Vermieter ersetzen, weil damit eine Anderung des vor der Schlichtungsstelle geltend gemachten
Anspruchs verbunden ware.

Dem steht nicht die von der Rekurswerberin zitierte Rechtsprechung, im konkreten die Entscheidungen des Obersten
Gerichtshofs MietSlg 37.511 und 38.538 entgegen, weil es dort um die Nichtbeiziehung eines Minderheitseigentimers
vor der Schlichtungsstelle ging (MietSlg 38.538) bzw um eine im Mehrparteien-Verfahren noch vor Gericht
beizuziehende Person (MietSlg 37.511). Im erstgenannten Fall war zum Unterschied von hier immerhin der Antrag vor
der Schlichtungsstelle gegen den richtigen Mehrheitseigentimer gerichtet worden.

In der hier zu beurteilenden auBerstreitigen Rechtssache begehrte die Antragstellerin die Uberprifung des
Hauptmietzinses gegen die natirlichen Personen Bilha M***** ynd Shulamit V***** wdhrend in dem in Frage
stehenden Zeitpunkt bereits die Bilha M***** ynd Shulamit V***** OEG grundbulcherliche Eigentimerin der
Liegenschaft war. Durch das BG Uber Eingetragene Erwerbsgesellschaften (EGG) BGBI 1990/257 wurde eine neue
Gesellschaftsform mit Rechtspersénlichkeit geschaffen, die entweder als offene Erwerbsgesellschaft (OEG) oder
Kommanditerwerbsgesellschaft (KEG) zu bezeichnen und im Handelsregister anzumelden ist. Wie die OHG und die KG
fuhren die OEG und die KEG eine Firma und kdnnen unter dieser Rechte erwerben und Verbindlichkeiten begriinden.
Sie sind grundbuchfahig und prozeRfahig. Wie die OHG und die KG kénnen die Gesellschaften als solche nach § 124
HGB unter ihrer Firma Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen und als Parteien vor Gericht auftreten. Diese
Gesellschaften sind im AuBenverhéltnis ein selbstédndiges Rechtssubjekt, das von ihren Gesellschaftern, auch von
deren Gesamtheit, zu unterscheiden ist (vgl Graff in RdAW 1990, 133 ff; Koziol/Welser 110 62 f).In der hier zu
beurteilenden auRerstreitigen Rechtssache begehrte die Antragstellerin die Uberprifung des Hauptmietzinses gegen
die naturlichen Personen Bilha M***** ynd Shulamit V***** wahrend in dem in Frage stehenden Zeitpunkt bereits
die Bilha M***** ynd Shulamit V***** QEG grundblcherliche Eigentimerin der Liegenschaft war. Durch das BG Uber
Eingetragene Erwerbsgesellschaften (EGG) BGBI 1990/257 wurde eine neue Gesellschaftsform mit Rechtspersonlichkeit
geschaffen, die entweder als offene Erwerbsgesellschaft (OEG) oder Kommanditerwerbsgesellschaft (KEG) zu
bezeichnen und im Handelsregister anzumelden ist. Wie die OHG und die KG fuhren die OEG und die KEG eine Firma
und koénnen unter dieser Rechte erwerben und Verbindlichkeiten begrinden. Sie sind grundbuchfdhig und
prozeRfahig. Wie die OHG und die KG kénnen die Gesellschaften als solche nach Paragraph 124, HGB unter ihrer Firma
Rechte erwerben und Verbindlichkeiten eingehen und als Parteien vor Gericht auftreten. Diese Gesellschaften sind im
AuBenverhaltnis ein selbstédndiges Rechtssubjekt, das von ihren Gesellschaftern, auch von deren Gesamtheit, zu
unterscheiden ist vergleiche Graff in RAW 1990, 133 ff; Koziol/Welser 110 62 f).

Die Inanspruchnahme der Gesellschafter anstelle der OEG in dem dem gerichtlichen Verfahren notwendigerweise
vorgeschalteten Schlichtungsstellenverfahren entsprach damit nicht der vertragsrechtlichen Vermieterposition und
damit nicht der materiellen Rechtslage. In einem solchen Fall kann der tatsachliche Vermieter nicht erst im Verfahren
vor Gericht in Anspruch genommen werden, weil damit eine Anderung des vor der Schlichtungsstelle geltend
gemachten Anspruchs verbunden ware (vgl WoBI 1996/55).Die Inanspruchnahme der Gesellschafter anstelle der OEG
in dem dem gerichtlichen Verfahren notwendigerweise vorgeschalteten Schlichtungsstellenverfahren entsprach damit
nicht der vertragsrechtlichen Vermieterposition und damit nicht der materiellen Rechtslage. In einem solchen Fall kann
der tatsachliche Vermieter nicht erst im Verfahren vor Gericht in Anspruch genommen werden, weil damit eine
Anderung des vor der Schlichtungsstelle geltend gemachten Anspruchs verbunden wire vergleiche WoBI 1996/55).
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Dem Rekurs kommt daher keine Berechtigung zu.
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