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JUSLINE Entscheidung

@ Veroffentlicht am 25.10.1988

Kopf

Der Oberste Gerichtshof hat durch den Senatsprasidenten des Obersten Gerichtshofes Dr. Marold als Vorsitzenden
und durch die Hofrate des Obersten Gerichtshofes Dr. Jensik, Dr. Zehetner, Dr. Klinger Dr. Schwarz als Richter in der
Mietrechtssache der Antragstellerin Andrea M***, Angestellte, Wien 17., Leitermayergasse 3/13, vertreten durch Dr.
Helmut Winkler und Dr. Otto Reich-Rohrwig, Rechtsanwadlte in Wien, wider die Antragsgegner 1.) Ignaz S**¥*,
Hauseigentimer, Maria Enzersdorf, DobrastraRe 128, 2.) llse P***, Hauseigentimerin, Wien 2., Bocklinstral3e 108/5,
beide vertreten durch Willibald P***, Immobilientreuhdnder, Wien 2., BdcklinstraRe 106/6, wegen § 37 Abs 1 Z 8 und
11 MRG infolge Revisionsrekurses der Antragsgegner gegen den Sachbeschlul des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien als Rekursgerichtes vom 24. August 1988, GZ 41 R 178/88-30, womit der Sachbeschlufl} des
Bezirksgerichtes Hernals vom 14. Janner 1988, GZ 5 Msch 37/85-24, bestatigt wurde, folgenden

BeschluB

gefaldt:

Spruch

Dem Revisionsrekurs wird nicht Folge gegeben.
Text

Begrindung:

Die Antragstellerin ist Mieterin der Wohnung top. Nr. 13 in dem den Antragsgegnern gehdrenden Haus Wien 17.,
Leitermayergasse 3. Das von der Antragstellerin gemaR §8 40 Abs 2 MRG angerufene Erstgericht faldte nachstehenden
Sachbeschlul3:

1. Es wird festgestellt, daR die Antragsgegner das gesetzlich zuldssige Zinsausmal fur die Wohnung top. Nr. 13 im Haus
Wien 17., Leitermayergasse 3, im Jahr 1984 um S 1.309,40 Uberschritten haben. Die Antragsgegner sind schuldig, der
Antragstellerin den Betrag von S 1.309,40 je zur Halfte binnen 14 Tagen zu bezahlen.

2. Den Antragsgegnern wird aufgetragen, der Antragstellerin die Hauptmietzinsabrechnung samt Belegen fir das Jahr
1984 flr die Wohnung top. Nr. 13 im Haus Wien 17., Leitermayergasse 3, binnen 14 Tagen vorzulegen.

Das von den Antragsgegnern angerufene Rekursgericht hob den Punkt 1. des erstgerichtlichen Sachbeschlusses als
nichtig auf, trug dem Erstgericht (im Umfang der Aufhebung) die Durchfiihrung der Verhandlung unter Beiziehung aller
Personen, die im Zeitraum der geltend gemachten Zinsperioden Hauseigentiimer waren, sowie die neue Entscheidung
auf (Punkt I), bestatigte den Punkt 2. des erstgerichtlichen Sachbeschlusses mit der MaRRgabe, daR er zu lauten hat:
"Den Antragsgegnern (Ignaz S*** und llse P***) wird aufgetragen, die Hauptmietzinsabrechnung hinsichtlich des
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Hauses Wien 17., Leitermayergasse 3, fur das Jahr 1984 im Sinne des § 20 Abs 3 MRG binnen 14 Tagen zu legen" und
erklarte den Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof hinsichtlich des bestatigenden Teils seiner Entscheidung fur
zuldssig (Punkt I1). Es fuhrte aus:

Am 21. Februar 1985 brachte die Antragstellerin bei der Schlichtungsstelle gegen den Antragsgegner "Ignaz S*** u.a.,
vertreten durch die Immobilienkanzlei Willibald P***" einen Antrag auf Entscheidung ein, dal? die Antragsgegner durch
Vorschreibung eines Monatsmietzinses von S 826,-- beginnend mit Janner 1984 das gesetzlich zuldssige Zinsausmal3
Uberschritten hatten. Weiters stellte die Antragstellerin vor der Schlichtungsstelle den Antrag, die Antragsgegner
schuldig zu erklaren, der Antragstellerin die Betriebskostenabrechnung sowie die Hauptmietzinsabrechnung fur das
Jahr 1984 samt Belegen vorzulegen. Ein Antrag nach § 37 Abs 1 Z 8 und 11 MRG musse gegen alle Eigentiimer einer
Liegenschaft gerichtet sein. Diesem Erfordernis genlge es, wenn der gegen einen namentlich bezeichneten
Miteigentiimer gerichtete Antrag, in dem auf die Ubrigen Miteigentimer mit dem Zusatz "u.a., vertreten durch die
Immobilienkanzlei Willibald P***" hingewiesen wird, bzw. die Antrage gegen die "Antragsgegner" (also
Hauseigentimer) gerichtet werden (vgl. MietSlg 37.517). Es liege insofern ein tauglicher Antrag vor, wobei die weiteren
Miteigentimer zu den Verhandlungen zu laden und im Wege der Berichtigung der Parteienbezeichnung auch in die
Entscheidung des Gerichtes aufzunehmen seien. Da aber fir die Beurteilung mehrerer Hauseigentimer an einem vom
Mieter eingeleiteten Verfahren eine dem § 37 Abs 3 Z 2 letzter Satz MRG entsprechende Bestimmung fehle, genlige es
nicht, daB ihnen nur Gelegenheit zu einem Sachvorbringen geboten wird. Sie seien vielmehr von Anfang an und auch
wahrend des ganzen weiteren Verfahrens als Parteien am Verfahren zu beteiligen.

Im vorliegenden Verfahren sei noch zu beachten, da wahrend des (gerichtlichen) Verfahrens hinsichtlich des
Halfteanteiles von Josefine H***-K*** gufgrund des Schenkungsvertrages vom 2. Marz 1987 bzw. des Kaufvertrages
vom 22. April 1987 ein Eigentumswechsel dergestalt stattgefunden hat, daB llse P*** anstelle von Josefine H***-K***
Halfteeigentimerin des Hauses Leitermayergasse 3 geworden ist.

Dies bedeute fiir das Begehren auf Feststellung einer Uberschreitung des zul3ssigen ZinsausmaRes im Sinne des§ 37
Abs 1 Z 8 MRG fir das Jahr 1984, daR fur ein derartiges Verfahren - wie auch fiir die Auferlegung zur Riickzahlung -
derjenige passiv legitimiert sei, der zum Zeitpunkt der geltend gemachten Zinsperioden Vermieter war und die
Vorschreibungen vorgenommen hat. Da sich schon nach dem vorliegenden Grundbuchsauszug ausschliel3en lasse,
daB ein Fall von Gesamtrechtsnachfolge hinsichtlich des Halfteanteiles der Josefine H***-K*** phzw. lIse P*** vorliege,
wéren fiir das gegenstandliche Begehren auf Feststellung einer Uberschreitung des zuldssigen Mietzinses im Jahre
1984 samtliche Personen, die im Jahr 1984 EigentUmer bzw. Vermieter waren, passiv legitimiert. Entgegen diesen
Ausfiihrungen habe das Erstgericht auch hinsichtlich des Verfahrens nach& 37 Abs 1 Z 8 MRG nicht alle
Miteigentiimer, die zum Zeitpunkt der geltend gemachten Zinsperioden Vermieter waren, wahrend des ganzen
Verfahrens als Partei beteiligt bzw. einbezogen, sondern nach Bekanntgabe des Miteigentimerwechsels und des
"Erldschens" der Vollmacht seitens des Voreigentiimers an den Antragsgegnervertreter nur die Eigentimer, die im
Jahre 1987 Vermieter waren. Schon aus diesem Grunde sei hinsichtlich des Verfahrens nach § 37 Abs 1 Z 8 MRG der
Sachbeschlul? aus AnlaR des Rekurses fur nichtig zu erklaren und dem Erstgericht die neuerliche Entscheidung unter
Beteiligung der Miteigentiimer aus dem Jahre 1984 aufzutragen gewesen. Anders hingegen verhalte es sich hinsichtlich
des Antrages der Antragstellerin im Sinne des § 37 Abs 1 Z 11 MRG In diesem Zusammenhang sei darauf hinzuweisen,
daB der Antrag auf Vorlage der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 1984 nicht mehr streitgegenstandlich sei, weil
das Erstgericht offensichtlich wegen wahrend des Verfahrens erfolgter Vorlage der Betriebskostenabrechnung
unbekampft nicht mehr Gber einen Antrag auf Vorlage der Betriebskostenabrechnung fiir das Jahr 1984 abgesprochen
habe.

Passiv legitimiert fur ein Verfahren auf Legung der Hauptmietzinsabrechnung gemaf3 § 20 Abs 3,8 37 Abs 1 Z 11 MRG
sei der jeweilige Vertragspartner des antragstellenden Mieters. Bedenke man, dal3 im vorliegenden Fall wahrend des
(gerichtlichen) Verfahrens ein Miteigentimerwechsel stattgefunden hat, so stehe der Umstand, dal3 der urspringliche
Antrag nur gegen den Rechtsvorganger des nunmehr neuen Halfteeigentimers gerichtet war, einer Einbeziehung des
nunmehrigen Miteigentimers ungeachtet des Erfordernisses der Vorschaltung der Schlichtungsstelle im Sinne des § 39
MRG nicht entgegen. Dies ergebe sich schon daraus, dalR der Antragsteller schon in seinem Antrag an die
Schlichtungsstelle zum Ausdruck gebracht habe, als Antragsgegner die Hauseigentimer in Anspruch zu nehmen. Der
Umstand, daB "innerhalb der Hauseigentimer" ein teilweiser Wechsel erfolgt ist, vermdge die Erfillung der
obligatorischen Voraussetzung der Anrufung der Schlichtungsstelle nicht zu beseitigen. Das Erfordernis der Anrufung
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der Schlichtungsstelle stehe namlich der Beiziehung weiterer, erst im gerichtlichen Verfahren vorhandener, durch das
Verfahren unmittelbar berthrter Personen nicht entgegen (vgl. dhnlich MietSlg 37.511). Da aber 8 234 ZPO im
AuBerstreitverfahren unanwendbar sei, habe das Gericht von Amts wegen jederzeit aller Personen, deren Rechte
durch die Entscheidung betroffen werden, auch noch im Verlaufe des Verfahrens in dieses einzubeziehen. Das
Erstgericht habe daher zu Recht bezlglich des auf Legung der Hauptmietzinsabrechnung gerichteten Verfahrens die
neue Halfteeigentimerin miteinbezogen (vgl. MietSlg 38.557) und deren Passivlegitimation in diesem Umfang bejaht.

Der Revisionsrekurs an den Obersten Gerichtshof sei bezlglich des Verfahrens gemal 8 20 Abs 3,8 37 Abs 1 Z 11 MRG
zu erdffnen gewesen, weil zur Frage, wer bei einem Eigentimerwechsel fir die Legung einer
Hauptmietzinsabrechnung Uber einen Zeitraum vor dem Eigentimerwechsel passiv legitimiert ist bzw. ob der neue
Eigentimer bei wahrend des gerichtlichen Verfahrens erfolgtem Eigentimerwechsel noch ohne Verletzung des
Gebotes der vorangehenden Anrufung der Schlichtungsstelle miteinbezogen werden kann, - soweit Gberblickbar - noch
keine Judikatur des Obersten Gerichtshofes vorliege.

Gegen den bestatigenden Teil der rekursgerichtlichen Entscheidung richtet sich der Revisionsrekurs der
Antragsgegner. Die Antragstellerin beantragt in ihrer Revisionsrekursbeantwortung, dem Rechtsmittel nicht Folge zu
geben.

Rechtliche Beurteilung
Der Revisionsrekurs ist nicht berechtigt.

Zunachst pflichtet der Oberste Gerichtshof der Ansicht des Rekursgerichtes bei, dal3 im Verfahren betreffend die
Legung der Hauptmietzinsabrechnung (§ 20 Abs 3 und 4,8 37 Abs 1 Z 11 MRQ die jeweiligen Vertragspartner der
antragstellenden Mieter passiv legitimiert sind (vgl. Warth in Rummel, ABGB, Rz 1 bis 3 zu § 1120; MietSlg 32.213 ua).
Es ist davon auszugehen, daR die zur Vornahme der Hauptmietzinsabrechnung erforderlichen Unterlagen den
jeweiligen Hauseigentimern bzw. deren Verwalter zur Verfiigung stehen (vgl. auch MietSlg 31.635, 32.629).

Es ist dem Rekursgericht auch darin zu folgen, daR die Stellung des Antrages nach § 20 Abs 3§ 37 Abs 1 Z 11 MRG
gegen den Erstantragsgegner u.a., vertreten durch die Immobilienkanzlei Willibald P***, genligte, um die Pflicht des
Gerichtes auszuldsen, von Amts wegen die jeweiligen Vermieter dem Verfahren beizuziehen (vgl. Wirth in Korinek-
Krejci, Handbuch zum MRG 518; MietSlg 37.527; ebenso1 Ob 526/88 zur Einbeziehung der jeweils in ihrer
Rechtssphare betroffenen Personen in ein Verfahren nach dem Landpachtgesetz), wobei es im Falle eines
Miteigentiimerwechsels wahrend des gerichtlichen Verfahrens nicht schadet, daRR der neue Miteigentiimer noch nicht
Partei des Verfahrens vor der Schlichtungsstelle war (vgl. MietSlg 37.511, 38.538). Es war daher dem Revisionsrekurs
ein Erfolg zu versagen.
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