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Leitsatz

Entzug des gesetzlichen Richters durch Zurlickweisung der Beschwerde gegen eine verfahrensrechtliche Entscheidung
der Schlichtungsstelle betreffend die Unterbrechung des mietrechtlichen Verfahrens
Spruch

I. Die beschwerdefihrende Gesellschaft ist durch den angefochtenen Beschluss im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt worden.

Der Beschluss wird aufgehoben.

Il. Der Bund (Bundesminister fur Justiz) ist schuldig, der beschwerdefiihrenden Gesellschaft zuhanden ihres
Rechtsvertreters die mit € 2.856,-- bestimmten Prozesskosten binnen 14 Tagen bei sonstiger Exekution zu ersetzen.

Begriindung
Entscheidungsgrinde
l. Sachverhalt, Beschwerde und Vorverfahren

1. Die beschwerdeflihrende Gesellschaft ist Eigentiimerin einer ndher bezeichneten Liegenschaft in 1060 Wien und
beabsichtigt auf dieser Liegenschaft die Errichtung von neuen Wohnungen durch Aufstockung des Gebaudes, einen
Dachbodenausbau sowie die Sanierung von Bestandswohnungen, die Erneuerung von Haustechnik-Leitungen und
den Einbau eines Personenaufzuges. Im Zuge dieser Ausbau- bzw. Umbauarbeiten ergibt sich die Notwendigkeit von
Eingriffen in das Mietrecht betreffend das Bestandsobjekt Top Nr 6. Der Nutzer des betreffenden Bestandsobjektes
weigert sich, diese Eingriffe zu dulden.

2. Die beschwerdefuhrende Gesellschaft brachte daher am 12. Juli 2016 bei der Schlichtungsstelle des Magistrates
der Stadt Wien (im Folgenden: Schlichtungsstelle) einen Antrag auf Duldung von Eingriffen in das Mietrecht gemaR §37
Abs1 iVm 88 Abs2 MRG ein. Der Antrag ist auf Duldung des Betretens des Mietgegenstandes durch die
beschwerdefiihrende Gesellschaft oder die von ihr beauftragten Personen zur Durchfihrung von Arbeiten zur
Herstellung eines Schachtes im Eingangsbereich sowie auf Duldung der Abanderung der Nutzflache des
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Mietgegenstandes durch eine Verkleinerung des Vorraumbereiches um ca. einen Quadratmeter durch Abmauerung
eines Schachtes gerichtet. Die beschwerdefiihrende Gesellschaft wies im Zuge der Einbringung dieses Antrages auf ein
zwischen ihr und dem bisherigen Mieter des Bestandsobjektes Top Nr 6 beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien zZ 61
C 73/2014h anhéngiges Aufkindigungsverfahren hin, in dem die beschwerdefuhrende Gesellschaft den
Rechtsstandpunkt vertrete, dass der derzeitige Nutzer des Bestandsobjektes nicht rechtmaRiger Hauptmieter des
Bestandsobjektes sei, sondern dieses in unzuldssiger Weise iSd 830 Abs2 Z4 MRG vom bisherigen Mieter Gbernommen
habe.

3. Mit Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 8. August 2016 wurde das Verfahren gemaR 8§25 Abs2 Z1 Aul3StrG
unterbrochen. Die Unterbrechung des Verfahrens wurde damit begriindet, dass der Ausgang des Verfahrens vor dem
Bezirksgericht Innere Stadt Wien fur die Beantwortung der Frage, ob der Antragsgegner im Verfahren vor der
Schlichtungsstelle  (der derzeitige Nutzer des verfahrensgegenstandlichen Bestandsobjektes) tatsachlich
passivlegitimiert sei, essentiell sei. Das Nichtabwarten der Beendigung des bezirksgerichtlichen Verfahrens wirde zu
einem erheblichen Verfahrensaufwand fur die Schlichtungsstelle fuhren.

4. Die beschwerdefiihrende Gesellschaft brachte gegen diese Entscheidung entsprechend der
Rechtsmittelbelehrung der Schlichtungsstelle einen Antrag auf Entscheidung gemaR §40 Abs1 MRG beim Bezirksgericht
Innere Stadt Wien ein, der mit Beschluss vom 4. Oktober 2016, Z 48 MSch 30/16v, mit der Begrindung zurickgewiesen
wurde, dass eine Anrufung des Gerichtes gegen verfahrensrechtliche Entscheidungen der Schlichtungsstelle nicht

zulassig sei.

5. "Aus prozessualer Vorsicht" erhob die beschwerdefiihrende Gesellschaft dartber hinaus gegen die Entscheidung
auch eine Beschwerde an das Verwaltungsgericht Wien. Sie brachte dazu im Wesentlichen Folgendes vor:

5.1. Bei der Frage der Passivlegitimation des Antragsgegners handle es sich nicht um eine strittige Vorfrage, weil das
Vorliegen dieser von der beschwerdefiihrenden Gesellschaft - im Verfahren vor der Schlichtungsstelle - behauptet und
vom Antragsgegner (dem bisherigen Mieter der Liegenschaft) nicht bestritten werde. Im Hinblick auf die einschlagige
Rechtsprechung des Obersten Gerichtshofes vom 28. November 2012, Z 4 Ob 187/12x, stehe dem die Tatsache, dass
die beschwerdefihrende Gesellschaft im Aufkiindigungsverfahren einen anderen Rechtsstandpunkt vertrete, nicht
entgegen. Ein zwischen den Parteien auller Streit stehender Umstand kdnne im Verfahren vor der Schlichtungsstelle
nicht Gegenstand einer Vorfrage sein.

5.2. Die Unterbrechung des Verfahrens auf Grund einer vor einem anderen Gericht zu klarenden Vorfrage sei ferner
nur dann zuldssig, wenn es sich um eine Vorfrage handle, von deren Ldsung die Entscheidung im unterbrochenen
Verfahren abhéngig sei. Prajudizialitdt in diesem Sinne kdnne aber nur dann angenommen werden, wenn der
Entscheidung Uber die Vorfrage Bindungswirkung zwischen den Parteien des unterbrochenen Verfahrens zukomme,
was wiederum nur dann der Fall sei, wenn die beiden Verfahren zwischen den gleichen Parteien geflihrt wiirden. Dies
sei hier nicht zutreffend: Das Aufkindigungsverfahren werde zwischen der beschwerdefliihrenden Gesellschaft und
einem Dritten, namlich dem bisherigen Mieter der Liegenschaft, gefiihrt. Die Entscheidung im Aufkiindigungsverfahren
kdnne daher keine Bindungswirkung zwischen den Parteien im Verfahren vor der Schlichtungsstelle entfalten.

5.3. Die beschwerdefiihrende Gesellschaft verwies schlielich auf die mit der Verfahrensunterbrechung
einhergehende unzumutbare Verzdgerung des Bauvorhabens sowie darauf, dass der Beschluss auf Unterbrechung des
Verfahrens ohne Anhoérung der Parteien, aul3erhalb einer mindlichen Verhandlung, getroffen worden sei.

6. Das Verwaltungsgericht Wien wies die Beschwerde mit Beschluss vom 27. Dezember 2016 als unzuldssig zurick
und begrindete dies wie folgt:

6.1. 839 Abs1 MRG normiere, dass ein Verfahren gemaR837 Abs1 MRG bei Gericht hinsichtlich der in einer die
Voraussetzungen des §39 Abs1 MRG erflillenden Gemeinde gelegenen Mietgegenstande nur dann eingeleitet werden
kdnne, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde (Schlichtungsstelle) anhangig gemacht worden sei. Die Entscheidung
der Gemeinde kdnne nicht durch ein Rechtsmittel angefochten werden und bilde nach Ablauf der Frist zur Anrufung
des Gerichtes nach 840 Abs1 MRG einen Exekutionstitel im Sinne des§1 EO.

Als Folge einer Entscheidung des Verfassungsgerichtshofes (VfSIg2778/1954) sei in840 MRG eine sukzessive
Zustandigkeit konstruiert: Die Entscheidung der Schlichtungsstelle trete mit der rechtzeitigen Anrufung des Gerichtes
auBer Kraft, weshalb die Anrufung der Gerichtshofe des offentlichen Rechts in diesen Fallen ausgeschlossen sei (vgl.
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OGH 25.6.2002, 5 Ob 122/02f). Hinsichtlich selbstandiger verfahrensrechtlicher Entscheidungen der Gemeinde seien
die Hochstgerichte jedoch bis zur Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 auf Grund der Ausfuhrungen des
Verfassungsgerichtshofes in VfSlg 7273/1974 Ubereinstimmend davon ausgegangen, dass diese nicht durch eine
Anrufung des ortlich zustandigen Bezirksgerichtes nach 840 Abs1 MRG, sondern bei den Gerichtshéfen des
offentlichen Rechts zu bekdmpfen seien (vgl. OGH 30.5.2000, 5 Ob 134/00t; VWGH 17.12.1998, 98/06/0160; 31.5.2012,
2010/06/0207).

Mit der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 hatten sich die verfassungsrechtlichen Rahmenbedingungen jedoch
grundlegend gedndert: Neben der nunmehr gemdf Art130 Abs1 Z1 B-VG gegebenen Zustandigkeit der
Verwaltungsgerichte, Uber die RechtmaRigkeit von Bescheiden einer Verwaltungsbehorde zu erkennen, habe die neu
geschaffene Moglichkeit der Schaffung von Instanzenziigen in Art94 Abs2 B-VG den Grundsatz der Trennung der Justiz
von der Verwaltung inhaltlich wesentlich modifiziert, wobei sich den Gesetzesmaterialien zufolge nichts an der
verfassungsrechtlichen Zulassigkeit schon bisher bestehender sukzessiver Kompetenzen gedandert habe.

6.2. Vor dem Hintergrund dieser Ausfiihrungen lasse sich die bisherige Auslegung von840 MRG nicht mehr
aufrechterhalten. Nach Ansicht des Verwaltungsgerichtes Wien gebe es angesichts der Moglichkeit des (einfachen)
Gesetzgebers, in einzelnen Angelegenheiten gemal Art94 Abs2 B-VG einen Instanzenzug von der Verwaltungsbehérde
an das Gericht vorzusehen, keine verfassungsrechtlichen Grinde dafir, dass im Gesetz hinsichtlich selbstandiger
verfahrens-rechtlicher Entscheidungen keine sukzessive Zustandigkeit des Gerichtes bestehen kénne. Daher sei auch
far selbstéandige verfahrensrechtliche Entscheidungen der Gemeinde anzunehmen, dass diese zwar gemaf §39 Abs4
MRG durch kein Rechtsmittel mehr angefochten werden kénnen, dass aber die Partei, die sich mit der Entscheidung
der Gemeinde Uber den Antrag nach 837 Abs1 MRG nicht zufrieden gebe, die Sache gemal3840 Abs1 MRG innerhalb
von vier Wochen ab Zustellung der Entscheidung bei Gericht anhangig machen kdnne.

Fur den vorliegenden Fall sei zudem darauf hinzuweisen, dass nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes
unter verfahrensrechtlichen Entscheidungen, bei denen die sukzessive Zustandigkeit des Gerichtes nicht gelte,
Bescheide zu verstehen seien, die ihre Grundlage in verfahrensrechtlichen Bestimmungen des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes haben (VwGH 31.5.2012, 2010/06/0207). Gegenstand der im Verfahren vor dem
Verwaltungsgericht Wien angefochtenen Entscheidung der Gemeinde sei jedoch eine Unterbrechung des Verfahrens
gemal §25 Abs2 Z1 AuRStrG.

6.3. Die Durchfhrung einer mindlichen Verhandlung habe schon angesichts dessen, dass die Beschwerde als
unzuldssig zurtickzuweisen gewesen sei, unterbleiben kénnen.

6.4. Das Verwaltungsgericht Wien erklarte die ordentliche Revision an den Verwaltungsgerichtshof flr zulassig, weil
zu der Frage, ob seit Inkrafttreten der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 gegen verfahrensrechtliche
Entscheidungen der Gemeinde gemali 839 MRG eine Beschwerde gemdaR Art130 Abs1 Z1 B-VG an das
Verwaltungsgericht erhoben werden kdnne, - soweit ersicht-

lich - noch keine Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes vorliege und dieser Frage grundsatzliche Bedeutung
zukomme.

7. In der gegen den Beschluss erhobenen Beschwerde an den Verfassungsgerichtshof wird die Verletzung in den
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter und auf Gleichheit aller
Staatsbulrger vor dem Gesetz sowie ein Versto3 gegen Art18 Abs1 B-VG behauptet und die kostenpflichtige Aufhebung
der angefochtenen Entscheidung beantragt. Die beschwerdefihrende Gesellschaft begriindet dies folgendermalRlen:

7.1. Zur behaupteten Verletzung des verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechts auf ein Verfahren vor dem
gesetzlichen Richter fuhrt die beschwerdefiihrende Gesellschaft aus:

7.1.1. Das Verwaltungsgericht Wien habe zu Unrecht seine Zustandigkeit zur Entscheidung Uber ihre Beschwerde
gegen die Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 8. August 2016 verneint. Die Entscheidung des
Verwaltungsgerichtes Wien sei gesetzlos ergangen bzw. die anzuwendenden Bestimmungen (8839 und 40 MRG) seien
verfassungswidrig ausgelegt worden.

7.1.2. Die in Art94 Abs2 B-VG idF der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 vorgesehene Ermachtigung an den
einfachen Gesetzgeber, einen Instanzenzug von Verwaltungsbehdérden an ordentliche Gerichte vorzusehen, lasse in
einzelnen Angelegenheiten Ausnahmen vom Grundsatz der Trennung von Justiz und Verwaltung zu. Art94 Abs2 B-VG
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bestatige damit als Ausnahme die Regel des Abs1 und damit die grundsatzliche Unzulassigkeit solcher
Rechtsmittelwege von der Verwaltung an die ordentliche Gerichtsbarkeit. Der Verfassungsgesetzgeber habe durch
diese Regelung folgende Klarstellungen getroffen: Zunachst ergebe sich aus den Gesetzesmaterialien, dass die
Neuregelung grundsatzlich nichts an dem vorherrschenden prinzipiellen Verstandnis des Trennungsgrundsatzes
andern solle; Art94 Abs1 B-VG seien daher jene "Verbotsgehalte" beizumessen, die die Rechtsprechung dieser
Bestimmung schon bisher entnommen habe. Art94 Abs2 B-VG regle nicht, in welchen Rechtssachen ein Instanzenzug
von einer Verwaltungsbehorde an die ordentlichen Gerichte vorgesehen werden kénne; die Begriindung eines solchen
Instanzenzuges misse durch Bundes- oder Landesgesetz erfolgen, woraus sich die Zustandigkeit der
Materiengesetzgebung ergebe.

7.1.3. Das Verwaltungsgericht Wien nehme zu Unrecht an, dass Art94 Abs2 B-VG eine Gesamtanderung der
Bundesverfassung mit sich bringe. Durch die Beschrankung des Art94 Abs2 B-VG auf "einzelne Angelegenheiten" solle
den Gesetzesmaterialien zufolge zum Ausdruck gebracht werden, dass eine flachendeckende Kompetenzverschiebung
ausgeschlossen sei. Dass durch Art94 Abs2 B-VG in der vom Verwaltungsgericht Wien unterstellten Weise in das
Regelungssystem der 8839 und 40 MRG eingegriffen werden sollte, entbehre daher jeder Grundlage, es sei vielmehr
vom Gegenteil auszugehen:

7.1.3.1. Ein Instanzenzug von einer Verwaltungsbehérde an die ordentlichen Gerichte sei von einer sukzessiven
Zustandigkeit zu unterscheiden. Letztere sei eine gesetzliche Konstruktion, die in der Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes fiir mit dem Trennungsgrundsatz kompatibel und damit fur verfassungskonform befunden
worden sei und die durch Art94 Abs2 B-VG nicht berthrt werde.

7.1.3.2. Bei den Regelungen der §839 und 40 MRG handle es sich um solch eine - durch Art94 Abs2 B-VG nicht
bertuihrte - sukzessive Zustandigkeit. Zweck der zwingenden Vorschaltung der Gemeinde und der sukzessiven
Zustandigkeit in aulRerstreitigen Mietrechtsangelegenheiten in Gemeinden, in denen Schlichtungsstellen eingerichtet
seien, sei die Entlastung der Gerichte. Die Gemeinde sei daher zur Fallung einer Sachentscheidung verpflichtet, sobald
ein Antrag gemaf? 837 MRG bei ihr eingebracht werde und keine gutliche Einigung zustande komme. Die Regelung des
840 Abs2 MRG, wonach das Gericht von jeder Partei angerufen werden kénne, wenn das Verfahren vor der Gemeinde
nicht binnen drei Monaten zum Abschluss gebracht werde, eréffne den Parteien die Moglichkeit, das ordentliche
Gericht anzurufen. Mache jedoch keine der Parteien von dieser Méglichkeit Gebrauch, dirfe sich die Gemeinde nicht
ihrer Verpflichtung zur Sachentscheidung entziehen. Aus diesem Grund musse es die Moglichkeit geben, selbstandige
verfahrensrechtliche Entscheidungen der Gemeinde im Wege der Verwaltungsgerichtsbarkeit zu bekampfen.

7.1.3.3. Die Rechtsprechung halte gesetzliche Regelungen, nach denen ein Bescheid einer Verwaltungsbehdérde mit
Anrufung des ordentlichen Gerichtes auRer Kraft trete und das Gericht in der Rechtssache neu entscheide, fir mit dem
Trennungsgrundsatz vereinbar. Dass solche Konstruktionen im Hinblick auf die Schaffung des Art94 Abs2 B-VG kinftig
nicht mehr notwendig seien, dndere nichts daran, dass sukzessive Zustandigkeiten weiterhin zuldssig bleiben und - da
sie keine Durchbrechung des Trennungsgrundsatzes darstellen - von der Ermachtigung des Art94 Abs2 B-VG nicht
berthrt wirden. Es kdnne nicht angenommen werden, dass bestehende Regelungen Uber eine sukzessive Kompetenz
nun anders zu verstehen waren als vor der Schaffung des Art94 Abs2 B-VG, ohne dass diese Regelungen durch den
einfachen Gesetzgeber verandert worden waren.

7.2. Die behauptete Verletzung im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht auf Gleichheit aller Staatsburger vor
dem Gesetz wird folgendermafen begrindet:

7.2.1. Gemal 839 Abs3 MRG habe die Gemeinde nach Vornahme der erforderlichen Ermittlungen, wenn der Versuch
einer gutlichen Beilegung des Streites erfolglos geblieben sei, Uber den Antrag nach §37 Abs1 MRG zu entscheiden. Auf
das Verfahren seien ndher genannte Bestimmungen des AuRerstreitgesetzes anzuwenden, im Ubrigen gelte fir das
Verfahren das Allgemeine Verwaltungsverfahrensgesetz.

7.2.2. Die Schlichtungsstelle habe die Unterbrechung des Verfahrens auf Grund dieser ausdricklichen gesetzlichen
Anordnung auf 825 Abs2 Z1 AulRStrG gestltzt. Dies andere nichts daran, dass es sich um eine selbstandige
verfahrensrechtliche Entscheidung der Gemeinde handle. Nach standiger Judikatur des Verwaltungsgerichtshofes
kdnne bei selbstandigen verfahrensrechtlichen Entscheidungen der Gemeinde das (ordentliche) Gericht gemafd 840
Abs1 MRG nicht angerufen werden. Selbstandige verfahrensrechtliche Entscheidungen der Schlichtungsstelle seien
daher direkt bei den Gerichtshofen des 6ffentlichen Rechts anzufechten.
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7.2.3. Die Beschrankung der Mdéglichkeit eines solchen Instanzenzuges auf verfahrensrechtliche Entscheidungen, die
ihre Grundlage im Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetz haben, verstoRe gegen den Gleichheitsgrundsatz. Der
vom Verwaltungsgericht Wien gezogene Schluss aus dem Erkenntnis des Verwaltungsgerichtshofes vom 31. Mai 2012,
2010/06/0207, sei aus dieser Entscheidung nicht ableitbar: In dieser Entscheidung werde zunachst auf weitere
Entscheidungen des Verwaltungsgerichtshofes und darin wiederum auf die Entscheidung des Landesgerichtes fur
Zivilrechtssachen Wien vom 10. November 1977, 41 R 543/77, verwiesen, in der ausgefuhrt werde, dass lediglich bei
verfahrensrechtlichen Bescheiden, "worunter Bescheide zu verstehen seien, die formell ihre Grundlage in
verfahrensrechtlichen Bestimmungen des AVG hétten", eine Uberpriifung durch das Gericht ausgeschlossen sei. Das
Landesgericht fur Zivilrechtssachen Wien habe sich in der zitierten Entscheidung deshalb nur auf Bescheide, "die
formell ihre Grundlage in verfahrensrechtlichen Bestimmungen des AVG" haben, bezogen, weil im Zeitpunkt dieser
Entscheidung noch die Bestimmung des 836 Mietengesetz zur Anwendung gelangt sei, welcher vorgesehen habe, dass
das Verfahren vor der Gemeinde sich nach den Vorschriften des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes richte;
eine Anwendung von Bestimmungen des Aullerstreitgesetzes sei zum damaligen Zeitpunkt noch nicht vorgesehen
gewesen. Angesichts dessen, dass 839 Abs3 MRG nunmehr ausdricklich die Anwendung naher genannter
Bestimmungen des Aulerstreitgesetzes festlege, konne es nicht mehr maf3geblich sein, dass die Gemeinde ihre
verfahrensrechtliche Entscheidung auf die Bestimmungen des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes gestitzt
habe.

7.2.4. Da die Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 eine zweistufige Verwaltungsgerichtsbarkeit geschaffen habe,
sodass eine direkte Anrufung der Gerichtshéfe des offentlichen Rechts nicht mehr mdoglich sei, trete anstelle der -
bisher moglichen - Beschwerde gegen selbstandige verfahrensrechtliche Entscheidungen der Gemeinde an die
Gerichtshéfe des offentlichen Rechts nunmehr die Beschwerde an das Landesverwaltungsgericht wegen
Rechtswidrigkeit gemal Art130 Abs1 iVm Art132 Abs1 B-VG.

7.3. SchlieBlich begrindet die beschwerdefihrende Gesellschaft die Behauptung einer Verletzung in
verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Rechten durch die angefochtene Entscheidung des Verwaltungsgerichtes Wien
auch mit einem VerstoR gegen Art18 Abs1 B-VG. Die Rechtsansicht des Verwaltungsgerichtes Wien wirde dazu fuhren,
dass die in 8839 und 40 MRG vorgesehene zwingende Vorschaltung der Gemeinde sowie das Recht der Parteien, eine
Sachentscheidung der Gemeinde Uber einen Antrag nach 837 Abs1 MRG zu erhalten, "ausgehebelt" wirde. Das
Verwaltungsgericht Wien Ubersehe, dass diese Bestimmungen weder einen Instanzenzug von der Verwaltungsbehérde
an die ordentlichen Gerichte vorsehen wirden, noch eine Anderung durch Art94 Abs2 B-VG erfahren hatten.

8. Das Verwaltungsgericht Wien legte die Gerichtsakten vor und verwies im Hinblick auf das Beschwerdevorbringen
auf die Begriindung des angefochtenen Beschlusses.

9. Die Schlichtungsstelle legte den bezughabenden Verwaltungsakt vor und sah von der Erstattung einer AuRerung
ab.

Il.  Rechtslage

1. Die malgeblichen Bestimmungen des Bundesgesetzes vom 12. November 1981 Uber das Mietrecht

(Mietrechtsgesetz - MRG), BGBI 520/1981 idF BGBI | 100/2014, lauten:
"Umfang des Benutzungsrechts

88. (1) Der Hauptmieter ist berechtigt, den Mietgegenstand dem Vertrag gemal’ zu gebrauchen und zu benutzen. Er
hat den Mietgegenstand und die fir den Mietgegenstand bestimmten Einrichtungen, wie im besonderen die
Lichtleitungs-, Gasleitungs-, Wasserleitungs-, Beheizungs- (einschlieBlich von zentralen Warmeversorgungsanlagen)
und sanitaren Anlagen so zu warten und, soweit es sich nicht um die Behebung von ernsten Schaden des Hauses oder
um die Beseitigung einer erheblichen Gesundheitsgefahrdung handelt, so instand zu halten, dal3 dem Vermieter und
den anderen Mietern des Hauses kein Nachteil erwachst. Wird die Behebung von ernsten Schaden des Hauses notig,
so ist der Hauptmieter bei sonstigem Schadenersatz verpflichtet, dem Vermieter ohne Verzug Anzeige zu machen.

(2) Der Hauptmieter hat das Betreten des Mietgegenstandes durch den Vermieter oder die von diesem beauftragten
Personen aus wichtigen Grliinden zu gestatten, wobei die berechtigten Interessen des Mieters nach MaRgabe der
Wichtigkeit des Grundes angemessen zu berlcksichtigen sind; er hat die vortbergehende Benltzung und die
Verdnderung seines Mietgegenstandes bei Vorliegen der folgenden Voraussetzungen zuzulassen:
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1. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Durchfihrung von Erhaltungs- oder
Verbesserungsarbeiten an allgemeinen Teilen des Miethauses oder zur Behebung ernster Schaden des Hauses oder
zur Erhaltung einer mitvermieteten Heiztherme, eines mitvermieteten Warmwasserboilers oder eines sonstigen
mitvermieteten Warmebereitungsgerats in seinem oder in einem anderen Mietgegenstand notwendig oder
zweckmalig ist;

2. wenn und soweit ein solcher Eingriff in das Mietrecht zur Beseitigung einer von seinem oder einem anderen
Mietgegenstand ausgehenden erheblichen Gesundheitsgefahrdung oder zur Durchfihrung von Veranderungen
(Verbesserungen) in einem anderen Mietgegenstand notwendig, zweckmaRig und bei billiger Abwagung aller
Interessen auch zumutbar ist; die Zumutbarkeit ist im besonderen anzunehmen, wenn die BeseitigungsmalRnahme

oder die Veranderung keine wesentliche oder dauernde Beeintrachtigung des Mietrechts zur Folge hat.

(3) Alle Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten, die ein Mieter hienach zuzulassen hat, sind
so durchzufihren, dall eine madglichste Schonung des Mietrechts des betroffenen Mieters gewahrleistet ist; fur
wesentliche Beeintrachtigungen hat der Vermieter, sofern aber die Arbeiten ein Mieter durchfuhrt, dieser Mieter den
Mieter, der hiedurch in seinen Rechten beeintrachtigt wird, angemessen zu entschadigen, wobei im Fall eines
zumindest grob fahrlassigen Verstol3es gegen die Pflicht zur mdglichsten Schonung des Mietrechts auch auf erlittenes

Ungemach Bedacht zu nehmen ist.
[..]
Entscheidungen im Verfahren aul3er Streitsachen

§37. (1) Uber die Antrage in den im folgenden genannten Angelegenheiten entscheidet das fiir Zivilrechtssachen

zustandige Bezirksgericht, in dessen Sprengel das Miethaus gelegen ist:

1. Anerkennung als Hauptmieter (82 Abs3);

2. Durchfihrung von Erhaltungs- oder Verbesserungsarbeiten (883, 4 und 6);
3. Durchsetzung der Anbotspflicht (85 Abs2);

4. Durchsetzung des Anspruchs auf Wiederherstellung (87);

5. Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur Durchfiihrung von Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und
Errichtungsarbeiten einschlie3lich des Anspruches auf angemessene Entschadigung (88 Abs2 und 3 und 818c Abs2);

6. Veranderung (Verbesserung) des Mietgegenstandes (89) sowie Feststellung der Hohe und Ersatz von
Aufwendungen auf eine Wohnung (810);

7. Wohnungstausch (813);

8.  Angemessenheit des vereinbarten oder begehrten Hauptmietzinses (8812a, 16, 43, 44, 45, 46, 46a, 46¢),
Untermietzinses (§26) und Anrechnung von Dienstleistungen auf den Hauptmietzins (828);

8a. Aufgliederung eines Pauschalmietzinses (815 Abs4);
8b. Hohe des ruckforderbaren Kautionsbetrags (816b Abs2);
9. Verteilung der Gesamtkosten und Anteil eines Mietgegenstandes an den Gesamtkosten (817);

10. Erhéhung der Hauptmietzinse (8818, 18a, 18b, 19) sowie Héhe und Zuordnung der Kosten von Baumalinahmen
gemal §18c (818c Abs4);

11.  Legung der Abrechnungen (820 Abs3 und 4, 821 Abs5, 824 Abs3, 845 Abs2) Vorlage und Kopie des
Energieausweises (8§20 Abs5);

12. Betriebskosten und laufende offentliche Abgaben, Auslagen fur die Verwaltung, Aufwendungen fir die
Hausbetreuung, besondere Aufwendungen (8821 bis 24);

12a. Entgelt fur mitvermietete Einrichtungsgegenstande und sonstige Leistungen (§25);

13. Angemessenheit des Erhaltungs- und Verbesserungsbeitrags und Riickzahlung sowie Bekanntgabe der Erhaltungs-
und Verbesserungsarbeiten (845);

14. Ruckzahlungen von verbotenen Leistungen und Entgelten (827).



2)-4 L]
Entscheidung der Gemeinde

839. (1) Verfugt eine Gemeinde Uber einen in Mietangelegenheiten fachlich geschulten Beamten oder Angestellten und
rechtfertigt die Anzahl der dort nach 837 Abs1 anfallenden Verfahren die Betrauung der Gemeinde zum Zwecke der
Entlastung des Gerichtes, so kann ein Verfahren nach 837 Abs1 bei Gericht hinsichtlich der in der Gemeinde gelegenen
Mietgegenstande nur eingeleitet werden, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde anhangig gemacht worden ist.

(2) Auf welche Gemeinden die im Abs1 genannten Voraussetzungen zutreffen, stellt der Bundesminister fur Justiz

gemeinsam mit dem Bundesminister fir Inneres durch Kundmachung fest.

(3) Die Gemeinde hat nach Vornahme der erforderlichen Ermittlungen, wenn der Versuch einer gutlichen Beilegung
des Streites erfolglos geblieben ist, Uber den Antrag nach 837 Abs1 zu entscheiden. Auf das Verfahren sind die
Regelungen der 88 Abs1, 810 Abs2, 8817, 25 bis 28, §31 Abs1 bis 4 und 8832 bis 34 AulRStrG sowie 837 Abs2, Abs2a,
Abs3 Z1 bis 12 und 18 und Abs4 entsprechend anzuwenden; im Ubrigen gilt fur das Verfahren das Allgemeine
Verwaltungsverfahrensgesetz 1991.

(4) Die Entscheidung der Gemeinde kann durch kein Rechtsmittel angefochten werden. Sie bildet, wenn die Frist zur
Anrufung des Gerichtes nach 840 Abs1 abgelaufen ist, einen Exekutionstitel im Sinn des 81 der Exekutionsordnung.

(5) Die im Verfahren vor der Gemeinde erforderlichen Schriften, die vor ihr abgeschlossenen Vergleiche sowie die von
ihr ausgestellten Rechtskraftbestatigungen und Bescheinigungen gemall 840 Abs3 sind von den Stempel- und
Rechtsgebtihren befreit.

Anrufung des Gerichtes

840. (1) Die Partei, die sich mit der Entscheidung der Gemeinde Uber den Antrag nach §37 Abs1 nicht zufriedengibt,
kann die Sache innerhalb von vier Wochen ab Zustellung der Entscheidung bei Gericht anhangig machen. Durch die
Anrufung des Gerichtes tritt die Entscheidung der Gemeinde auBer Kraft. Sie tritt jedoch wieder in Kraft, wenn der
Antrag auf Entscheidung des Gerichtes zurlickgezogen wird. Die Entscheidung tber einen Antrag auf Bewilligung der
Wiedereinsetzung gegen den Ablauf der Anrufungsfrist obliegt dem Gericht; der Wiedereinsetzungsantrag ist

unmittelbar bei Gericht einzubringen.

(2) Das Gericht kann ferner von jeder Partei angerufen werden, wenn das Verfahren vor der Gemeinde nicht binnen
drei Monaten zum Abschlul gelangt ist. Sobald ein solches Begehren bei Gericht eingebracht wurde, hat die Gemeinde

das Verfahren einzustellen.

(3) Uber den Tag, an dem das Verfahren bei der Gemeinde anhingig gemacht wurde, (iber den Inhalt der Entscheidung
der Gemeinde oder, wenn es zu einer solchen nicht kommt, dartber, dal’ der Vergleichsversuch erfolglos geblieben ist,
hat die Gemeinde der Partei auf Verlangen eine Bestatigung auszustellen. Begehrt die Partei die Entscheidung des
Gerichtes, so hat sie diesem die Bestatigung vorzulegen. Die Gemeinde hat dem Gerichte auf Ersuchen die Akten zu

Ubermitteln."

2. 825 des Bundesgesetzes Uber das gerichtliche Verfahren in Rechtsangelegenheiten auller Streitsachen
(AuBerstreitgesetz - AuBBStrG), BGBI | 111/2003 idF BGBI | 58/2010, lautet:

"Unterbrechung des Verfahrens
§25. (1) Das Verfahren wird unterbrochen, wenn
1. die unvertretene Partei stirbt oder die Fahigkeit verliert, selbstandig vor Gericht als Partei zu handeln;

2. der gesetzliche Vertreter der Partei stirbt oder die Vertretungsbefugnis verliert, und die Partei weder selbstandig vor

Gericht handeln kann, noch durch eine mit Prozessvollmacht ausgestattete Person vertreten ist;

3. der Rechtsanwalt oder Notar stirbt oder die Fahigkeit verliert, die Vertretung der Partei fortzufUhren, soweit eine

solche Vertretung gesetzlich geboten ist;

4. ein Insolvenzverfahren Uber das Vermodgen einer Partei erdffnet wird, sofern die Bestimmungen der

Insolvenzordnung dies vorsehen;
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5. das Gericht infolge eines Krieges oder eines anderen vergleichbar schwerwiegenden Ereignisses seine Amtstatigkeit
einstellt.

(2) Das Verfahren kann ganz oder zum Teil von Amts wegen oder auf Antrag unterbrochen werden, wenn

1. eine Vorfrage lber das Bestehen oder Nichtbestehen eines Rechtsverhdltnisses den Gegenstand eines anderen
anhangigen oder eines von Amts wegen einzuleitenden Verfahrens vor einem Gericht oder einer Verwaltungsbehoérde
bildet, die Lésung der Vorfrage im anhangigen Verfahren nicht ohne einen erheblichen Verfahrensaufwand maoglich
und mit der Unterbrechung keine unzumutbare Verzdgerung verbunden ist,

2. sich der Verdacht einer strafbaren Handlung ergibt, deren Ermittlung und Aburteilung fur die Entscheidung im
anhangigen Verfahren voraussichtlich von maRgeblichem Einfluss ist, oder

3. eine Partei infolge eines Krieges oder eines anderen vergleichbar schwerwiegenden Ereignisses an einer
Verfahrensbeteiligung verhindert ist und zugleich die Besorgnis besteht, dass die abwesende Partei dadurch
erhebliche Nachteile erleiden wirde."

. Erwagungen
1.  Die - zulassige - Beschwerde ist begrindet.

2. Die beschwerdefihrende Gesellschaft behauptet eine Verletzung im verfassungsgesetzlich gewahrleisteten Recht
auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter dadurch, dass das Verwaltungsgericht Wien zu Unrecht seine
Zustandigkeit zur Entscheidung Uber ihre Beschwerde gegen die Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 8. August
2016 verneint habe. Mit dieser Behauptung ist die beschwerdefiihrende Gesellschaft im Recht.

2.1. Das Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter wird durch die Entscheidung eines
Verwaltungsgerichtes verletzt, wenn das Verwaltungsgericht eine ihm gesetzlich nicht zukommende Zustandigkeit in
Anspruch nimmt (zB VfSlg 15.372/1998, 15.738/2000, 16.066/2001, 16.298/2001 und 16.717/2002) oder wenn es in
gesetzwidriger Weise seine Zustandigkeit ablehnt, etwa indem es zu Unrecht eine Sachentscheidung verweigert (zB
VfSlg 15.482/1999, 15.858/2000, 16.079/2001 und 16.737/2002).

2.2 Mit Entscheidung der Schlichtungsstelle vom 8. August 2016 wurde das Verfahren tber den Antrag der
beschwerdeflihrenden Gesellschaft auf Duldung von Eingriffen in das Mietrecht (837 Abs1 iVm §8 Abs2 MRG) gemaf
825 Abs2 Z1 AuB3StrG unterbrochen. Die beschwerdefiihrende Gesellschaft brachte daraufhin gemaf 840 Abs1 MRG
einen Antrag auf Entscheidung beim Bezirksgericht Innere Stadt Wien ein und erhob gegen die Entscheidung der
Schlichtungsstelle Beschwerde an das Verwaltungsgericht Wien. Sowohl der Antrag auf Entscheidung durch das

Bezirksgericht als auch die Beschwerde an das Verwaltungsgericht wurden mangels Zustandigkeit zurtickgewiesen.

2.3.  Das Mietrechtsgesetz sieht fur Antrage auf Duldung von Eingriffen in das Mietrecht zur Durchfuhrung von
Erhaltungs-, Verbesserungs-, Anderungs- und Errichtungsarbeiten, einschlieRlich des Anspruches auf angemessene

Entschadigung, folgendes Verfahren vor:

2.3.1. GemaB 837 Abs1 Z5 MRG entscheidet grundsatzlich das fur Zivilrechtssachen zustdandige Bezirksgericht, in
dessen Sprengel das Miethaus gelegen ist. 839 Abs1 MRG normiert jedoch, dass ein Verfahren nach 837 Abs1 leg. cit.
bei Gericht hinsichtlich der in der Gemeinde gelegenen Mietgegenstande in jenen Gemeinden, die Uber einen in
Mietangelegenheiten fachlich geschulten Beamten oder Angestellten verfiigen, und in denen die Anzahl der dort nach
837 Abs1 leg. cit. anfallenden Verfahren die Betrauung der Gemeinde zur Entlastung des Gerichtes rechtfertigt, nur
dann eingeleitet werden kann, wenn die Sache vorher bei der Gemeinde (Schlichtungsstelle) anhangig gemacht
worden ist. Nach 839 Abs2 MRG sind jene Gemeinden, in denen sogenannte Schlichtungsstellen bzw.
Schlichtungsamter einzurichten sind, durch Kundmachung des Bundesministers fur Justiz gemeinsam mit dem
Bundesminister fir Inneres festzustellen. Gemal 850 MRG iVm der KundmachungBGBI 299/1979 sind in Graz,
Innsbruck, Klagenfurt, Leoben, Linz, Mdurzzuschlag, Neunkirchen, Salzburg, St. Pdlten, Stockerau und Wien
Schlichtungsstellen bzw. Schlichtungsamter eingerichtet.

2.3.2. Die Zustandigkeit zu Entscheidungen in Verfahren nach837 MRG ist wie folgt geregelt: Die Gemeinde hat nach
Vornahme der erforderlichen Ermittlungen, wenn der Versuch einer gutlichen Beilegung des Streites erfolglos
geblieben ist, Uber den Antrag nach 8§37 Abs1 MRG zu entscheiden. Auf das Verfahren vor der Gemeinde sind die in§39
Abs3 MRG explizit genannten Bestimmungen des AuRerstreitgesetzes, im Ubrigen die Bestimmungen des Allgemeinen
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Verwaltungsverfahrensgesetzes, anzuwenden. Gegen die Entscheidung der Gemeinde steht kein Rechtsmittel offen.
GemalR 840 Abs1 MRG kann jedoch die Partei, die sich mit der Entscheidung der Gemeinde nicht zufrieden gibt, die
Sache innerhalb von vier Wochen ab Zustellung der Entscheidung bei Gericht anhdngig machen. Durch die Anrufung
des Gerichtes tritt die Entscheidung der Gemeinde auller Kraft. Das Gericht kann gemal3 840 Abs2 MRG ferner von
jeder Partei angerufen werden, wenn das Verfahren vor der Gemeinde nicht binnen drei Monaten zum Abschluss
gelangt ist. Sobald ein solches Begehren bei Gericht eingebracht wurde, hat die Gemeinde das Verfahren einzustellen.

2.4. Diese sukzessive Kompetenz wurde wie in vergleichbaren Fallen in Reaktion auf die Rechtsprechung des
Verfassungsgerichtshofes zu Art94 B-VG idF vor der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012, BGBI | 51/2012,
angeordnet.

2.4.1. Mit Erkenntnis VfSlg 2778/1954 hatte der Verfassungsgerichtshof Bestimmungen des Mietengesetzes idF
BGBI 27/1951 und BGBI 228/1951, die gegen die Entscheidungen der als Verwaltungsbehdrden zu qualifizierenden
Mietenkommissionen ein Rechtsmittel an die ordentlichen Gerichte vorgesehen hatten, wegen einer Verletzung von
Art94 B-VG aufgehoben. Der Verfassungsgerichtshof gelangte zu dem Ergebnis, dass "die ordentlichen Gerichte durch
einfaches (Bundes- oder Landes-)Gesetz nicht mehr als Kontrollinstanzen zur Prifung der GesetzmaRigkeit der
Bescheide von Verwaltungsbehoérden berufen werden dirfen" und dass "[d]ie Heranziehung der Gerichte zu einer
solchen Kontrolle als Berufungs- oder Beschwerdeinstanzen gegeniiber den Bescheiden von Verwaltungsbehdérden [...]
Uberdies auch zu dem im Art94 B.-VG. festgelegten Grundsatz der Trennung der Justiz von der Verwaltung in allen
Instanzen im Widerspruch" stehe, weil "[d]urch die instanzenméaRige Zusammenfassung von Gerichten und
Verwaltungsbehdérden in einem und demselben Rechtsmittelzug [...] die beiden Behdrdentypen, die nach Art94 B.-VG.
voneinander in allen Instanzen getrennt sein sollen, in Wahrheit zu einer organisatorischen Einheit verbunden"

wirden.

2.5.  Sukzessive Zustandigkeiten, wie jene in 8839 und 40 MRG, werden - beginnend mit VfSIg3236/1957 - vom
Verfassungsgerichtshof in nunmehr standiger Rechtsprechung im Hinblick darauf fir unbedenklich erachtet, dass
diese gerade nicht dazu fihren, dass Gerichte und Verwaltungsbehdrden durch eine instanzenmaRige Gliederung
miteinander verbunden sind (vgl. Novak, Quasi-Instanzenziige im dsterreichischen Recht, ZfV 1976, 54 [55 ff.];Rath-
Kathrein, Die Neufassung des 8117 Abs4 Wasserrechtsgesetz - ein "Quasi-Quasi-Instanzenzug'?, ZfV 1992, 23 [24]). Die
Vereinbarkeit sukzessiver Zustandigkeiten mit Art94 B-VG wird im Allgemeinen darin gesehen, dass die Entscheidung
der Verwaltungsbehdrde mit der Anrufung des Gerichtes auBer Kraft tritt, das Gericht sodann Uber den Antrag
"vollkommen neu" zu entscheiden hat, und dass die Anrufung des Gerichtes nicht mit einem Rechtsmittel
gleichzusetzen ist, weil die Gerichte durch die Einrichtung sukzessiver Zustandigkeiten nicht als Kontrollinstanzen zur
Prifung der GesetzmaRigkeit von Entscheidungen der Verwaltungsbehdrden berufen sind (vgl. zB VfSlg 3424/1958,
4359/1963, 4972/1965, 6537/1971, 10.452/1985, 19.446/2011).

2.6. Fur den Rechtsschutz gegen verfahrensrechtliche Bescheide im Bereich sukzessiver Zustandigkeiten lassen sich
der Rechtsprechung der Gerichtshéfe des 6ffentlichen Rechts folgende Leitlinien entnehmen:

2.6.1.  Verfahrensrechtliche Bescheide unterliegen hinsichtlich des Instanzenzuges grundsatzlich denselben
Vorschriften, die fir den Instanzenzug in der den Gegenstand des Verfahrens bildenden Verwaltungsangelegenheit
gelten (vgl. VfSlg 7273/1974 - Beschwerde gegen die Zuriickweisung eines Antrages auf Wiedereinsetzung in den
vorigen Stand durch die Gemeinde). Kann die (Sach-)Entscheidung der Gemeinde in Mietangelegenheiten durch kein
Rechtsmittel angefochten werden, ist daher auch gegen einen (selbstandigen) verfahrensrechtlichen Bescheid - wie zB
Uber einen Antrag auf Wiedereinsetzung in den vorigen Stand - in diesem Zusammenhang kein Rechtsmittel gegeben,
woraus - vor der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 - die Zulassigkeit der unmittelbaren Anrufung des
Verwaltungsgerichtshofes bzw. des Verfassungsgerichtshofes (vgl. zu 839 MRG VwGH 22.10.1992, 92/06/0199;
17.12.1998, 98/06/0160; 18.12.2007,2006/06/0149; 31.5.2012, 2010/06/0207; VfSIg7273/1974) folgte. Der
Verfassungsgerichtshof betonte im Erkenntnis VfSlg 7273/1974, dass eine Entscheidung des (ordentlichen) Gerichtes
Uber eine verfahrensrechtliche Frage des verwaltungsbehdérdlichen Verfahrens im Widerspruch zu Art94 B-VG stehen
wurde (vgl. in diesem Sinne auch VfSlg 16.648/2002, worin der Verfassungsgerichtshof aber auch klar stellt, dass mit
den Ausfuhrungen in VfSlg7273/1974 keine Aussage Uber die Zulassigkeit der Beschwerdeerhebung gegen
verfahrensrechtliche Bescheide in Bereichen der sukzessiven Kompetenz von Gerichten "schlechthin" getroffen
werden soll).
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2.7. Fur den vorliegenden Fall bedeutet dies nun Folgendes:

2.7.1. Die Entscheidung der Schlichtungsstelle auf Unterbrechung des Verfahrens gemal §25 Abs2 Z1 Aul3StrG ist eine
das verwaltungsbehdrdliche Verfahren betreffende verfahrensrechtliche Erledigung. Es ist schon begrifflich
ausgeschlossen, dass das Verfahren vor der Schlichtungsstelle damit beendet wird.

2.7.2. Das Verwaltungsgericht Wien stltzt die Zurickweisung der Beschwerde gegen die Entscheidung der
Schlichtungsstelle auf Unterbrechung des Verfahrens darauf, dass sich die bisherige Auslegung des (unverandert
gebliebenen) 840 MRG durch die Einfihrung des Art94 Abs2 B-VG mit der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012
nicht mehr aufrechterhalten lasse. Nunmehr sei auch fir selbstandige verfahrensrechtliche Entscheidungen der
Gemeinde anzunehmen, dass die Partei, die sich mit dieser Entscheidung der Gemeinde nicht zufrieden gebe, einen
Antrag nach 840 Abs1 MRG stellen kénne.

2.7.3. Mit dieser Ansicht ist das Verwaltungsgericht Wien nicht im Recht:

2.7.3.1. Mit der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 wurde u.a. die Méglichkeit geschaffen, Ausnahmen von dem
in Art94 Abs1 B-VG festgeschriebenen Grundsatz, dass die Justiz von der Verwaltung in allen Instanzen getrennt ist,
vorzusehen: Gemal Art94 Abs2 B-VG kann der Bundes- oder Landesgesetzgeber in einzelnen Angelegenheiten anstelle
der Erhebung einer Beschwerde beim Verwaltungsgericht einen Instanzenzug von der Verwaltungsbehorde an die
ordentlichen Gerichte vorsehen. Den Gesetzesmaterialien zufolge soll "[d]urch die Beschrankung [...] auf 'einzelne
Angelegenheiten' [...] zum Ausdruck gebracht werden, dass [..] eine flachendeckende Kompetenzverschiebung
ausgeschlossen ist" (vgl. RV 1618 BIgNR 24. GP, 11). Diese verfassungsgesetzliche Ermachtigung sollte sich nicht auf
schon bisher bestehende sukzessive Kompetenzen auswirken (vgl. AB 1771 BIgNR 24. GP, 8).

2.7.3.2. Die Bestimmungen der 8839 und 40 MRG haben im Zuge der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 und
auch danach keine inhaltliche Anderung erfahren. Insbesondere hat der Gesetzgeber keinen Instanzenzug von den
Schlichtungsstellen an die ordentlichen Gerichte vorgesehen. Die Partei, die sich mit der (inhaltlichen) Entscheidung
der Schlichtungsstelle tber einen Antrag nach 837 Abs1 MRG nicht zufrieden gibt, kann - wie schon bisher - einen
Antrag nach 840 Abs1 MRG stellen. Mit der Anrufung des Gerichtes tritt die Entscheidung der Gemeinde - wie bisher -
auBer Kraft. Die 8839 und 40 MRG sehen daher unverandert eine sukzessive Zustandigkeit vor.

2.7.3.3. Der Verfassungsgerichtshof sieht sich durch Art94 Abs2 B-VG idF der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012
nicht veranlasst, von der unter Pkt. 2.6. dargestellten Rechtsprechung zum Rechtsschutz bei verfahrensrechtlichen
Entscheidungen von Verwaltungsbehdrden im Bereich sukzessiver Zustandigkeiten abzugehen. Solange der
Gesetzgeber nicht von der Ermachtigung des Art94 Abs2 B-VG Gebrauch macht, ist der Rechtszug in Fallen sukzessiver
Kompetenz nach verwaltungsbehérdlichen Entscheidungen jeweils ein anderer, je nachdem, ob eine Entscheidung in
der Sache (mit Rechtsmittel an das ordentliche Gericht) oder in verfahrensrechtlichen Angelegenheiten (mit
Beschwerde an das Verwaltungsgericht) bekampft wird.

2.7.3.4. Vor diesem Hintergrund kann der im angefochtenen Beschluss zum Ausdruck gebrachten Auffassung des
Verwaltungsgerichtes Wien, wonach sich die bisherige Auslegung von 840 MRG nicht mehr aufrechterhalten lasse und
im Hinblick auf Art94 Abs2 B-VG auch selbstdndige verfahrensrechtliche Entscheidungen im Rahmen sukzessiver
Zustandigkeit bei den ordentlichen Gerichten angefochten werden kdnnten, nicht gefolgt werden. Angesichts der mit
der Verwaltungsgerichtsbarkeits-Novelle 2012 geschaffenen Moglichkeit, gegen den Bescheid einer
Verwaltungsbehérde Beschwerde an die Verwaltungsgerichte zu erheben (vgl. Art130 Abs1 Z1 iVm Art132 Abs1 Z1 B-
VG), sind selbstandige verfahrensrechtliche Entscheidungen von Verwaltungsbehérden allerdings - anstelle der
bisherigen Mdglichkeit der Anrufung des Verwaltungsgerichtshofes oder des Verfassungsgerichtshofes - nunmehr
mittels Beschwerde an das Verwaltungsgericht zu bekampfen.

2.7.4. SchlieBlich ist auch dem unter Berufung auf die Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes erfolgenden
Hinweis des Verwaltungsgerichtes Wien, wonach unter verfahrensrechtlichen Entscheidungen, bei denen es keine
sukzessive Zustandigkeit des Gerichtes gebe, ausschliel3lich solche Entscheidungen zu verstehen seien, die ihre
Grundlage in verfahrensrechtlichen Bestimmungen des Allgemeinen Verwaltungsverfahrensgesetzes hatten, nicht zu
folgen:

2.7.4.1. Nach der Rechtsprechung des Verwaltungsgerichtshofes ist lediglich fir Falle selbstandiger
verfahrensrechtlicher Entscheidungen, wie etwa Uber einen Antrag auf Wiedereinsetzung in den vorigen Stand, von
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einer Unzustandigkeit der Gerichte und demgemal3 von der Mdéglichkeit, gegen einen Bescheid der Schlichtungsstelle
unmittelbar den Verwaltungsgerichtshof oder den Verfassungsgerichtshof anzurufen, auszugehen.

2.7.4.2. 839 Abs3 MRG wurde mitBGBI | 113/2003 im Zuge der Anderungen im wohnrechtlichen AuRerstreitverfahren
dahingehend geandert, dass seither explizit in dieser Bestimmung genannte Regelungen des AuRerstreitgesetzes (u.a.
825) auf das Verfahren vor der Schlichtungsstelle entsprechend anzuwenden sind. Dass sich der
Verwaltungsgerichtshof in seiner einschlagigen Rechtsprechung zu verfahrensrechtlichen Entscheidungen nur auf
Bescheide bezieht, die "formell ihre Grundlage in verfahrensrechtlichen Bestimmungen des AVG" haben (vgl. VWGH
22.10.1992, 92/06/0199; 17.12.1998, 98/06/0160; 31.5.2012, 2010/06/0207), mag dem Umstand geschuldet sein, dass er
sich - soweit ersichtlich - bisher nicht mit einer verfahrensrechtlichen Entscheidung einer Schlichtungsstelle, die ihre
Grundlage im AuBerstreitgesetz hatte, auseinanderzusetzen hatte.

2.7.4.3. Nach der Rechtsprechung des Verfassungsgerichtshofes fihrt eine Entscheidung des (ordentlichen) Gerichtes
Uber eine verfahrensrechtliche Frage des verwaltungsbehérdlichen Verfahrens zu einer Verletzung von Art94 (Abs1) B-
VG (vgl. VfSlg 7273/1974); dabei kann es im Hinblick auf 839 Abs3 zweiter Satz MRG idFBGBI | 113/2003, wonach
verfahrensrechtliche Entscheidungen der Schlichtungsstellen nunmehr sowohl auf der Grundlage des Allgemeinen
Verwaltungsverfahrensgesetzes als auch des AuBerstreitgesetzes denkbar sind, nicht darauf ankommen, auf welches
der beiden Verfahrensgesetze die Entscheidung gestitzt wurde.

2.7.5. Das Verwaltungsgericht Wien hat daher zu Unrecht seine Zustandigkeit zur Entscheidung Uber die Beschwerde
der beschwerdefiihrenden Gesellschaft verneint.

IV.  Ergebnis

1. Die beschwerdefiihrende Gesellschaft ist durch den angefochtenen Beschluss im verfassungsgesetzlich
gewahrleisteten Recht auf ein Verfahren vor dem gesetzlichen Richter verletzt worden.

2. Der Beschluss ist daher aufzuheben, ohne dass auf das weitere Beschwerdevorbringen einzugehen ist.

3. Diese Entscheidung konnte gemal §19 Abs4 VfGG ohne muindliche Verhandlung in nichtéffentlicher Sitzung
getroffen werden.

4, Die Kostenentscheidung beruht auf 888a Abs1 iVm §88 VfGG. In den zugesprochenen Kosten ist Umsatzsteuer in
der Hohe von € 436,- sowie eine Eingabengeblhr gemaR §17a VGG in der Hohe von € 240,- enthalten.
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