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Erwagungen

E.11

Das Verfahren betreffend Feststellung der Unguiltigkeit der Mietvertragskiindigung und
Erstreckung des Mietverhé tnisses wurde von der Schlichtungsstelle durch Abschreibung
infolge Rickzugs erledigt. Der angefochtene Entscheld des Obergerichts, mit dem nur
dartiber entschieden wurde, ob die Schlichtungsbehorde die unentgeltliche Rechtspflege zu
Unrecht verweigert habe, stellt unter diesen Umsténden einen Endentscheid im Sinne von
Art. 90 BGG dar (BGE 139V 600 E. 2.2 S. 603), gegen den die Beschwerde an das
Bundesgericht grundsétzlich offen steht.

E.12

Nach den Feststellungen der Vorinstanz belief sich der Streitwert im kantonalen Verfahren
auf weniger as Fr. 15'000.--. Er erreicht danach die Streitwertgrenze fir die Zuléssigkeit
der Beschwerde in Zivilsachen nach Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG nicht. Die Beschwerdefthrer
bestreiten dies unter Verweis auf den im Ausweisungsverfahren zwischen ihnen und der

C. AG (Vermieterin) ergangenen Entscheid 4A_622/2013 vom 26. Mai 2014, in
welchem das Bundesgericht beziiglich demselben Mietvertrag und anal oger

K undigungsanfechtung festgestellt habe, dass der Streitwert Fr. 15'000.-- betrage. Bei
Beschwerden gegen Endentscheide bestimmt sich der Streitwert nach den Begehren, die vor
der Vorinstanz streitig geblieben sind ( Art. 51 Abs. 1 lit. aBGG ). Die Beschwerdefuhrer
verkennen, dass im obergerichtlichen Verfahren, das dem Beschwerdeverfahren

4A 622/2013 voranging, die Ausweisung der Beschwerdefihrer aus dem Mietobjekt und in
diesem Rahmen auch die Glltigkeit der Mietvertragskiindigung strittig war (Urtell

4A 622/2013 vom 26. Mai 2014 E. 2). Vorliegend war dagegen im vorinstanzlichen
Verfahren nur noch der Anspruch auf Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege im
Schlichtungsverfahren umstritten. Die Abschreibung des Schlichtungsverfahrens blieb
unangefochten und es ging daher mit der Beschwerde nicht mehr um den Zugang zur Justiz
zur Beurteilung der Hauptsache. In dieser Situation ist die Rechtsprechung tber die
Anfechtung von Entscheiden tiber Kosten- und Entschéadigungsfolgen entsprechend
anzuwenden, nach der in Féllen, in denen eine Beschwerde an das Bundesgericht einzig die
Kosten des kantonalen Verfahrens zum Gegenstand hat und es schon im vorinstanzlichen
Verfahren allein um die Kosten ging, sich der Streitwert nach dem Betrag bestimmt, in dem
diese vor der Vorinstanz strittig waren ( BGE 137 111 47 E. 1.2.2; Urteile 4A_691/2012 vom
17. Januar 2013 E. 1.1; 5A_261/2013 vom 19. September 2013 E. 1; 5A_396/2012 vom 5.
September 2012 E. 1.2). Dass der Interessenwert an der Gewahrung der unentgeltlichen
Rechtspflege fur das durch Abschreibung erledigte Verfahren im vorliegenden Fall



entgegen der vorinstanzlichen Feststellung den Betrag von Fr. 15'000.-- Gbersteigen wiirde,
zeigen die BeschwerdefUhrer nicht auf und ist auch nicht ohne weiteres ersichtlich (vgl. Art.
42 Abs. 2BGG ; BGE 136 111 60 E. 1.1.1 S. 62; Urteil 4A_273/2012 vom 30. Oktober 2012
E. 1.2.2, nicht publ. in: BGE 138 111 620 ). Der von Art. 74 Abs. 1 lit. aBGG geforderte
Mindeststreitwert fur die Zul&assigkeit der Beschwerde in Zivilsachen in mietrechtlichen
Falenist somit as nicht erreicht zu betrachten. Sodann behaupten die Beschwerdefihrer
nicht, es stelle sich eine Rechtsfrage von grundsétzlicher Bedeutung im Sinne von Art. 74
Abs. 2 lit. aBGG . Auf die erhobene Beschwerde in Zivilsachen ist demnach nicht
einzutreten und die Eingabe vom 15. August 2014 ist, wie subsidiér beantragt, as
subsidiére Verfassungsbeschwerde zu behandeln ( Art. 113 BGG).

E.13

Daauch die Ubrigen Sachurteilsvoraussetzungen der subsididren Verfassungsbeschwerde
erflllt sind, ist auf dieselbe - unter Vorbehalt ihrer rechtsgentiglichen Begriindung
(nachfolgende Erwagung 2) - grundsétzlich einzutreten.

E.2

Einziger Beschwerdegrund bei der subsididren Verfassungsbeschwerde ist die Verletzung
verfassungsmassiger Rechte ( Art. 116 BGG ). Diesbeziiglich gilt eine qualifizierte
Rugepflicht. Das Bundesgericht prift die Verletzung verfassungsmassiger Rechte nur,
wenn diese Ruge gemass den Anforderungen von Art. 106 Abs. 2i.V.m. Art. 117 BGG
ausdriicklich vorgebracht und klar und detailliert begrindet wird (BGE 1381 171 E. 1.4 ;
1361 332E.2.1; 134V 138E. 2.1 S. 143; 133111 439 E. 3.2 S. 444). In einer

V erfassungsbeschwerde muss rechtsgentigend dargel egt werden, welche
verfassungsmassigen Rechte durch das kantonale Gericht inwiefern verletzt worden sind,
und solche Riigen sind unter Bezugnahme auf die Erwégungen des angefochtenen
Entscheids klar und detailliert zu begrinden ( BGE 135111 232 E. 1.2 S. 234; 133111 589 E.
2 S. 591 f.). Das Bundesgericht legt seinem Urteil den Sachverhalt zugrunde, den die
Vorinstanz festgestellt hat ( Art. 118 Abs. 1 BGG ). Es kann davon nur abweichen, wenn
die Sachverhaltsfeststellung unter Verletzung eines verfassungsmassigen Rechts zustande
kam ( Art. 118 Abs. 2 und Art. 116 BGG ). Wird L etzteres geltend gemacht, ist neben der
Erheblichkeit der gerligten Tatsachenfeststellung fir den Ausgang des Verfahrens klar und
detailliert darzutun, inwiefern diese verfassungswidrig, insbesondere willkurlich, sein soll (
BGE 1361 332 E. 2.2; 133111 393 E. 7.1 S. 398, 585 E. 4.1 S. 588 f.). Die
Beschwerdefuhrer lassen diese Grundsétze tiber weite Strecken ausser Acht. Namentlich
stellen sie ihren rechtlichen Vorbringen eine ausftihrliche eigene Sachverhaltsdarstellung
voran. Darin - wie auch in ihrer weiteren Beschwerdebegriindung - erweitern sie die
tatséchlichen Feststellungen der Vorinstanz in vielfacher Hinsicht bzw. weichen von diesen
ab, ohne dazu jedoch rechtsgentigliche Sachverhaltsriigen zu erheben, die dem
Bundesgericht gegebenenfalls eine Korrektur oder Erganzung des im angefochtenen Urtell
festgestellten Sachverhalts erlauben kdnnten. Insoweit kann auf ihre Ausfihrungen nicht
eingetreten werden.

E.3

Die Vorinstanz bestétigte den Entscheid der Schlichtungsbehérde Uber die
Aussichtslosigkeit des Schlichtungsgesuchs vom 11. Dezember 2013 und damit Uber die
Verweigerung der unentgeltlichen Rechtspflege fur das Schlichtungsverfahren. Ferner
erachtete sie auch die dagegen gerichtete Beschwerde als aussichtslos. Die



Beschwerdefihrer rligen, die vorinstanzliche Auffassung, wonach ihr Schlichtungsgesuch
vom 11. Dezember 2013 aussichtslos gewesen sein solle, basiere auf willkdrlicher
Sachverhaltsfeststellung und Rechtsanwendung.

E.31

Nach der vom Bundesgericht zum Begriff der Aussichtslosigkeit geméss Art. 29 Abs. 3BV
entwickelten Praxis sind Begehren al's aussichtslos anzusehen, bei denen die
Gewinnaussichten betrachtlich geringer sind als die Verlustgefahren und die deshalb kaum
as ernsthaft bezeichnet werden kénnen. Dagegen gilt ein Begehren nicht als aussichtslos,
wenn sich Gewinnaussichten und Verlustgefahren ungefahr die Waage halten oder jene nur
wenig geringer sind as diese. Massgebend ist, ob eine Partel, die tber die ndtigen Mittel
verfiigt, sich bei verniinftiger Uberlegung zu einem Prozess entschliessen wiirde. Eine
Partel soll einen Prozess, den sie auf eigene Rechnung und Gefahr nicht fuhren wirde, nicht
deshalb anstrengen kénnen, weil er sie nichts kostet. Ob im Einzelfall genligende
Erfolgsaussichten bestehen, beurteilt sich aufgrund einer vorlaufigen und summarischen
Prufung der Prozessaussichten, wobei die Verhdtnisse im Zeitpunkt der Einreichung des
Gesuchs massgebend sind ( BGE 138 111 217 E. 2.2.4 mit Hinweisen). Wie es sich damit
verhdlt, prift das Bundesgericht in rechtlicher Hinsicht frei. Soweit es um tatsachliche
Feststellungen der kantonalen Instanz geht, ist seine Prifungsbefugnis auf Willkar
beschrankt (BGE 1341 12 E. 2.3S.14; 1291 129E. 2.3.1S. 135f.; 1221 267 E. 2b S.
271). Dabei ist es nicht seine Aufgabe, dem Sachgericht vorgreifend zu prifen, ob das vom
Beschwerdefihrer im kantonalen Verfahren gestellte Begehren zu schiitzen sei oder nicht.
Bei der Abklarung, ob die fehlende Aussichtslosigkeit als Voraussetzung fir einen
grundrechtlichen Anspruch auf unentgeltliche Rechtspflege gegeben ist, hat das
Verfassungsgericht lediglich zu prifen, ob der vom Bedurftigen verfolgte Rechtsstandpunkt
im Rahmen des sachlich Vertretbaren liegt bzw. nicht von vornherein unbegrtindet
erscheint (BGE 119 11l 113 E. 3a). Die prognostische Beurteilung von Erfolgsaussichten
erdffnet dem Sachgericht einen Beurteilungsspielraum, in welchen das Bundesgericht auch
bel freler Prifung der Rechtsfragen nur mit Zurtickhaltung eingreift. Erforderlich ist, dass
das Sachgericht von anerkannten Rechtsgrundsétzen abgewichen ist, dass es Umstande
berticksichtigt hat, die fir die Prognose im Einzelfall keine Rolle spielen durfen oder
umgekehrt Uberlegungen ausser Betracht gelassen hat, die hatten beachtet werden miissen
(Urteile des Bundesgerichts 4A_469/2009 vom 17. November 2009 E. 2.1; 4A_336/2008
vom 2. September 2008 E. 2.1; vgl. auch BGE 139 111 214 E. 5.2 S. 215f.; 138 111 443 E.
2.13,669E.3.1S.671; 135111 121 E. 2 S. 123f.).

E.3.2

Die Vorinstanz beurteilte das Schlichtungsgesuch vom 11. Dezember 2013 als offenkundig
aussichtglos. Sie erwog dazu, die Gesuchsteller hétten bereits mit Klage vom 28. Februar
2013 beim Prasidium des Bezirksgerichts Baden die Feststellung der Unguiltigkeit der
Kundigung verlangt. Der Président des Bezirksgerichts sei mit Entscheid vom 17. Juni 2013
auf die Klage nicht eingetreten. Die Frage, ob damit Uber die Gultigkeit der Kindigung
rechtskraftig entschieden worden sei, konne offen bleiben. In jedem Fall sei die 30-tagige
Anfechtungsfrist von Art. 273 Abs. 1 OR bei Einreichung des zweiten Schlichtungsgesuchs
am 11. Dezember 2013 abgelaufen gewesen. Spatestens mit der Zustellung des
Nichteintretensentscheids vom 17. Juni 2013 hétten die Beschwerdefihrer Kenntnisvon
den ihrerseits behaupteten Verfahrensmangeln erhalten und mit der Einreichung des
Schlichtungsgesuchs am 11. Dezember 2013 sémtliche mogliche Wiederherstellungsfristen



verstreichen lassen. Eine Nichtigkeit der Kindigung, die jederzeit feststellbar wére,
behaupteten sie nicht.

E.33

Die Beschwerdefuhrer riigen, diese Begrindung stelle eine "willkirliche Feststellung des
Sachverhalts und eine willkirliche Rechtsanwendung” dar.

E.331

Sie bringen vor, sie hatten "in allen bisherigen Verfahren bisher vollig unbestritten” die
30-tagige Anfechtungsfrist von Art. 273 Abs. 1 OR eingehalten, womit Gberhaupt keine
Verwirkung mehr habe eintreten kénnen. Dieser Standpunkt ist nicht nachvollziehbar. Dass
sieim Anfechtungsverfahren, das mit dem Nichteintretensentscheid vom 17. Juni 2013
endete, die Anfechtungsfrist eingehalten haben, fuhrte offensichtlich nicht dazu, dass sie
sich nach diesem Entscheid beliebig lange Zeit lassen konnten, um ein neues
Anfechtungsverfahren einzuleiten. Soweit sie unter Berufung auf BGE 124 111 21 die
gegenteilige Ansicht vertreten, verkennen sie, dass das Bundesgericht in diesem Entscheid
die Mdglichkeit, jederzeit ein neues Schlichtungsgesuch zu stellen, bloss fir Falle bejahte,
in denen das materielle Mietrecht fir die Anspriiche weder eine besondere V erwirkungsfrist
noch eine Entscheidbefugnis der Schlichtungsbehtrde mit gesetzlicher Anordnung der
Rechtskraftwirkung im Falle unterlassener Anrufung des Richters normiert. Ein solcher Fall
liegt hier mit der Bestimmung von Art. 273 Abs. 1 OR nicht vor.

E.332

Nicht gefolgt werden kann sodann dem Standpunkt der Beschwerdefihrer, die Kindigung
sei, nachdem sich die Eigentumsverhaltnisse am Mietobjekt geandert hdtten, mangels
Parteiwechsels auf der Vermieterseite und Unguiltigkeit der Klagebewilligung durch den
Nichteintretensentscheid dahingefallen. Es kann dazu auf die Erwagung 6.4 desin Sachen
der Beschwerdefiihrer ergangenen Urteils 4A_622/2013 vom 26. Mai 2014 verwiesen
werden.

E.3.33

Nicht eingetreten werden kann sodann auf die Beschwerde, soweit die Beschwerdefihrer
geltend machen, das Verfahren betreffend K tindigungsanfechtung fir das Lager sei
rechtlich immer noch bei der Mietschlichtungsstelle hangig, dain der Klagebewilligung
vom 24. Januar 2013 nur die Kuindigungsanfechtung fur die Wohnung enthalten gewesen
sel. Insoweit erweitern sie die tatsachlichen Feststellungen der Vorinstanz, ohne dazu eine
hinreichend begrindete Sachverhaltsriige zu substanziieren (Erwégung 2 vorne).

E.34

Nach dem Ausgefihrten verletzte die Vorinstanz den verfassungsmassigen Anspruch der
Beschwerdefiihrer auf Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege nicht, indem sie die
Beurteilung der Erstinstanz bestétigte, wonach die bei ihr gestellten Schlichtungsbegehren
aussichtslos seien, und auch die im Beschwerdeverfahren gestellten Begehren als
aussichtslos qualifizierte.

E.4

Zusammenfassend ist auf die Beschwerde in Zivilsachen nicht einzutreten. Die subsidiére
V erfassungsbeschwerde ist abzuweisen, soweit darauf eingetreten werden kann. Dem
Gesuch der Beschwerdefiihrer um Gewahrung der unentgeltlichen Rechtspflege fur das



bundesgerichtliche Verfahren kann nicht entsprochen werden, da die Beschwerde nach den
vorstehenden Erwagungen als von vornherein aussichtslos erscheint ( Art. 64 Abs. 1 BGG ).
Damit werden die Beschwerdefiihrer kostenpflichtig ( Art. 66 Abs. 1 und 5 BGG ). Eine
Parteientschadigung ist nicht zuzusprechen ( Art. 68 Abs. 1 und 3 BGG ).
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