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Regeste

Zivilprozess

Erwagungen

E.1l

Nach Art. 90 Abs. 1 lit. b OG hat die Beschwerdeschrift eine kurz gefasste Darlegung
dartiber zu enthalten, welche verfassungsmassigen Rechte und inwiefern sie der
angefochtene Entscheid verletzt. Im Verfahren der staatsrechtlichen Beschwerde priift das
Bundesgericht nur klar und detailliert erhobene und, soweit moglich, belegte Rigen. Das
gilt auch fur Beschwerden wegen Verletzung des WillkUrverbots. Es gentigt nicht, wenn der
Beschwerdefihrer einfach behauptet, der angefochtene Entscheid sei unter Verletzung
seines Gehorsanspruchs zustandegekommen oder verstosse gegen das Willkirverbot.
Vielmehr hat er im Einzelnen zu zeigen, inwiefern sein verfassungsmassiges
Mitwirkungsrecht missachtet wurde oder der Entscheid offensichtlich unhaltbar ist. Der
Grundsatz der richterlichen Rechtsanwendung findet somit im Bereich der

V erfassungsgerichtsbarkeit keine Anwendung, sondern es gilt das Rugeprinzip. Der Richter
untersucht den angefochtenen Entscheid nicht von sich aus umfassend auf seine
Verfassungsmassigkeit, sondern beschrénkt sich auf die Prifung der in der Beschwerde
rechtsgentiglich vorgebrachten Rigen (BGE 1251 492 E. 1b; 1221 70 E. 1c; 119 1a197 E.
1d). Zu beachten ist ferner, dass neue tatséchliche oder rechtliche Vorbringenin
staatsrechtlichen Beschwerden grundsétzlich nicht zuléssig sind ( BGE 118 1a20 E. 5a; 118
11 37 E. 2a; 108 11 69 E. 1). Richtet sich - wie im vorliegenden Fall - die Beschwerde gegen
den Entscheid einer kantonalen Kassationsinstanz, welche einen Sachentscheid bloss auf
vorgebrachte Nichtigkeitsgriinde hin zu Uberprifen hatte ( § 290 ZPO /ZH), kdnnen vor
Bundesgericht nur solche Verfassungsverletzungen des Sachrichters weiterhin geriigt
werden, die der BeschwerdefUhrer bereits im kantonalen Nichtigkeitsbeschwerdeverfahren
ordnungsgemass vorgebracht hatte. Bei seiner Uberpriifung, wieweit dies der Fall ist, hat
sich das Bundesgericht an die Feststellungen der letzten kantonalen Instanz zu den
prozessuaen Vorbringen des Beschwerdeftihrers zu halten, es sei denn, dieser weise auch
sieaswillkirlich aus. Auf die vorliegende Beschwerde ist von vornherein nur insoweit
einzutreten, als sie diesen Anforderungen gerecht wird. Dasist auf weite Strecken nicht der
Fall. Fur eine rechtsgentigliche Auseinandersetzung mit der Begriindung des angefochtenen
Entscheides reicht es nicht aus, allgemeine rechtliche Erorterungen anzustellen und, ohne
substanziiert auf die Erwagungen des kantonalen Gerichts einzugehen, diesem diverse

V erfassungsverletzungen vorzuwerfen. Die weitschweifigen Ausfihrungen der
Beschwerdefihrer laufen weitgehend darauf hinaus, Verstosse gegen V erfassungsrecht zu
behaupten statt zu begriinden.

E.2



Die Beschwerdefihrer bringen zunachst vor, das Mietgericht habe den Grundsatz der
derogatorischen Kraft des Bundesrechts verletzt, indem es die Frage rechtsgentigender
Vertretung im Schlichtungsverfahren nach bundesrechtlichen statt nach prozessrechtlichen
(kantonalen) Grundsatzen beurteilt habe. @) Art. 49 BV beinhaltet den Vorrang von
Bundesrecht gegentiber kantonalem Recht, nicht umgekehrt. Der Grundsatz kann somit
durch die Anwendung von kantonalem Recht an Stelle von Bundesrecht verletzt sein,
jedoch nicht umgekehrt. Eine Verletzung dieses Prinzips fallt insoweit ausser Betracht. b)
Ob die Beschwerdefuhrer im Verfahren vor der Schlichtungsbehdrde durch Rechtsanwalt
Walder rechtsgenuglich vertreten waren, ist eine Frage des kantonalen Rechts. Sowelit die
kantonalen Behorden dabei die bundesrechtlichen Vorschriften tiber die Stellvertretung
oder den Auftrag angewendet haben, handelt es sich um erganzendes kantonal es Recht.
Dessen Anwendung kann einzig mittels staatsrechtlicher Beschwerde Gberpriift werden
(Poudret, Commentaire de laloi fédérale d'organisation judiciaire, N 1.4.1. zu Art. 43 OG ).
Die Berufung ist ausgeschlossen, da kein genuines Bundesrecht zur Anwendung gelangte.
Die Anwendung des kantonalen Rechts wird im Verfahren der staatsrechtlichen
Beschwerde von hier nicht zutreffenden Ausnahmen abgesehen einzig auf Willkur geprift.

E.3

Die Beschwerdefiihrer riigen verschiedene Verstdsse gegen das Willkirverbot, die in der
Folge im Einzelnen zu betrachten sind. Willkir liegt nach standiger Rechtsprechung des
Bundesgerichts nicht bereits dann vor, wenn eine andere L 6sung ebenfalls vertretbar
erscheint oder gar vorzuziehen wére ( BGE 119 la113 E. 3a). Das Bundesgericht hebt einen
kantonalen Entscheid wegen materieller Rechtsverweigerung nur auf, wenn er
offensichtlich unhaltbar ist, mit der tatsachlichen Situation in klarem Widerspruch steht,
eine Norm oder elnen unumstrittenen Rechtsgrundsatz krass verletzt oder in stossender
Weise dem Gerechtigkeitsgedanken zuwiderlauft (BGE 12511 10 E. 3a; 12511 129 E. 5b;
122 111 130 E. 2a), wasin der Beschwerde detailliert aufzuzeigenist ( Art. 90 Abs. 1lit. b
OG ; E. 1 hievor). a) Die BeschwerdefUhrer machen geltend, die Heranziehung der
bundesrechtlichen Bestimmungen zur Beurteilung des Prozessrechtsverhéltnisses stelle
einen krassen Verstoss gegen verschiedene Rechtsnormen dar. Inwiefern im bemangelten
Vorgehen ein Verfassungsverstoss vorliegen soll, legen die Beschwerdefthrer jedoch nicht
dar und ist auch nicht ersichtlich. b) Im Weiteren bringen die Beschwerdefihrer vor, das
Mietgericht sei willkUrlich von einem Vertragsverhatnis zwischen der X. AG und
den Beschwerdefhrern ausgegangen. Das Mietgericht hat in tatsachlicher Hinsicht
festgehalten, die BeschwerdeflUhrer seien selbst vom Bestehen eines Verwaltungsauftrags
mit der X. AG ausgegangen und hétten dartber hinaus deren
Verwaltungshandlungen seit Januar 1994 akzeptiert. Daraus schloss es, die X. AG
sel von der gesamten Erbengemeinschaft, mithin auch von den Beschwerdefiihrern, mit der
Verwaltung der Liegenschaft, in der sich die Wohnung des Beschwerdegegners 1 befindet,
beauftragt worden. Im Einzelnen sei daher auch fir die Beschwerdefuhrer, wenngleich von
ihnen nicht unterzeichnet, der Vertrag vom 11. Juni 1993 verbindlich, der die Allgemeinen
V ertragsbedingungen zum Hausverwaltungsvertrag, Ausgabe 1985 (SVIT) integriere.
Inwiefern diese Feststellung willktrlich sein sall, ist nicht ersichtlich und wird von den
Beschwerdefiihrern auch nicht begrindet. Esist somit verfassungsrechtlich nicht zu
beanstanden, dass das Mietgericht von einem gultigen Vertretungsverhaltnis der
Vermieterschaft durch die Treuhandgesellschaft ausging. ¢) Die BeschwerdefUhrer
bemangeln weiter die Auffassung, die Liegenschaftsverwalterin sel auch ohne
Speziavollmacht befugt gewesen, die Vermieterschaft auf der Passivseite in eéinem Streit



um die Anpassung des Mietzinses zu vertreten. Das Mietgericht hat festgestellt, nach Art. 4
der Allgemeinen Vertragsbedingungen zum Hausverwaltungsvertrag sei die X.

AG berechtigt, die Erbengemeinschaft in mietrechtlichen Verfahren ohne zusétzliche
Erméchtigung zu vertreten und Zustellungen der Schlichtungsbehérde mit Wirkung fir die
Erbengemeinschaft entgegenzunehmen. Gestiitzt darauf habe sie auch einen Rechtsanwalt
substituieren dirfen. Zum gleichen Ergebnis gelangte das Mietgericht ungeachtet des
Inhalts des schriftlich vorliegenden Vertrages aufgrund der subsidiéar anwendbaren
dispositiven Bestimmungen des Auftragsrechts ( Art. 394 ff. OR ). Unter Hinweis auf
Fellmann (Berner Kommentar, N. 135 zu Art. 396 OR ) erwog das Mietgericht, fir die
Einleitung eines Prozesses fur den Auftraggeber nach Art. 396 Abs. 3 OR sal zwar
grundsétzlich eine besondere Erméchtigung erforderlich. Das gelte jedoch nicht fur die
blosse Abwehr von Anspriichen, die ein Dritter in einem Prozess gegen den Auftraggeber
geltend mache, solange die Abwehr noch im Rahmen des Auftragszwecks liege und durch
die mit dem Auftrag vermutungsweise verbundene Vol lmacht gedeckt sei, was das
Mietgericht fUr den vorliegenden Liegenschaftsverwaltungsauftrag bejahte. Was das Recht
der dergestalt bevollméachtigten X. AG anbelangt, die ("passive") Prozessfihrung
einem Anwalt anzuvertrauen, fuhrte das Mietgericht aus, die prinzipielle Zulassigkeit der
Substitution ergebe sich aus dem Grundsatz der allgemeinen Zuganglichkeit der
Stellvertretung. Eine personliche Austibung der Prozessfuihrung sei aber erforderlich,
soweit das Vertretungsmandat auf einer besonderen V ertrauensbeziehung beruhe. Eine
solche Konstellation hielt das Mietgericht indes mit Blick auf den Umstand, dass die
Erbengemeinschaft eine juristische Person mit der Liegenschaftsverwaltung beauftragt
hatte, nicht fur gegeben. Die Auftraggeberin habe keinen Einfluss auf die firmenintern
erfolgende Auswahl der Mitarbeiter ausgelibt, welche die verschiedenen Aufgaben im
Zusammenhang mit der zu verwaltenden Liegenschaft wahrgenommen hétten. Es hétten
sich denn auch nicht immer die gleichen Mitarbeiter der X. AG um die Belange
der Erbengemeinschaft gekiimmert. Deren Mitgliedern habe von Anfang an klar sein
muissen, dass eine juristische Person den Verwaltungsauftrag nur Uber den Beizug von
Hilfspersonen werde erfillen kdnnen. Das gelte insbesondere auch fir die Vertretung der
Erbengemeinschaft im Schlichtungsverfahren. In dieser Situation sei der Beizug eines
Rechtsanwalts tibungsgemass ( Art. 398 Abs. 3 OR ) und daher zul&ssig, wenn nicht sogar
zur sorgféltigen Vertragserfllung geboten gewesen. Diese Ausfiihrungen des Mietgerichts
sind keineswegs unhaltbar. Die von den Beschwerdefiihrern vorgebrachten Riigen sind
nicht geeignet, den Entscheid des Mietgerichts al's verfassungswidrig auszuweisen.
Inwieweit der angefochtene Entscheid tragende Grundsétze des kantonalen
Vertretungsrechts krass missachten soll, legen die Beschwerdefihrer nicht dar und ist auch
nicht ersichtlich. Ebenso wenig hangt die Berechtigung zur Substitution davon ab, ob diese
mit Kosten verbunden ist. Worin der Nachteil fir die Beschwerdefihrer gel egen haben soll,
dass Rechtsanwalt Walder alleine an der Schlichtungsverhandlung teilgenommen hat und
dort einen Vergleich mit Genehmigungsvorbehalt geschlossen hat, wird nicht ausgefhrt.
Von einem Verstoss gegen das Willkurverbot kann somit keine Rede sein. Die
Beschwerdefiihrer geben sowohl die Annahme der Geltung der Allgemeinen
Vertragsbestimmungen fur die Hausverwaltung des SVIT als auch die Anwendung der
auftragsrechtlichen Gesetzesbestimmungen durch das Mietgericht as willkarlich aus. Der
Beschluss des Mietgerichts |&sst sich jedoch willkirfrel auf Auftragsrecht stiitzen. Somit ist
auf die Rugen bezliglich der Geltung der Allgemeinen V ertragsbestimmungen nicht
einzutreten ( BGE 115 |1 288 E. 4 mit Hinweis). d) Damit durfte das Mietgericht



verfassungskonform davon ausgehen, alle Vermieter seien im Schlichtungsverfahren durch
Rechtsanwalt Walder rechtsguiltig vertreten worden und die massgeblichen gerichtlichen
Akte seien diesem fir die vertretenen Parteien gultig zugestellt worden.

E.4

Damit stossen die weiteren Rugen, die Beschwerdefiihrer selbst seien nicht zu Wort
gekommen oder treuwidrig bzw. unfair behandelt worden, ins Leere. Wer sich giltig durch
einen Anwalt vertreten lasst, hat keinen verfassungsmassigen Anspruch darauf, die
entscheldenden Prozessverfiigungen direkt zugestellt zu erhalten oder im Verfahren selbst
zu Wort zu kommen.

E.5

Die BeschwerdefUhrer werfen dem Mietgericht auch eine Verletzung des
Beschleunigungsgebots vor. Was sie daraus, selbst wenn eine Verzégerung gegeben wére,
fur ihre Rechtsbegehren ableiten wollen, ist jedoch nicht ersichtlich. Auf die Rige ist
deshalb nicht einzutreten.

E.©6

a) Die Beschwerdefihrer werfen dem Mietgericht ausserdem vor, es habe den Grundsatz
der Kostenfreiheit des Schlichtungsverfahrens missachtet und Art. 274d Abs. 2 OR
willkurlich angewendet, indem es ihnen fir das kantonal e Beschwerdeverfahren K osten und
eine Entschadigungspflicht zu Gunsten der Gegenpartei auferlegt habe. Selbst fur den Fall
der Anwendbarkeit der Kostenregeln des kantonalen Prozessrechts hétte ihnen das
Mietgericht trotz ihres Unterliegens geméss § 64 Abs. 3 ZPO /ZH keine Kosten auferlegen
durfen, denn sie hétten sich in guten Treuen zur Prozessfiihrung veranlasst gesehen. b)
Nach dem Wortlaut von Art. 274d Abs. 2 OR ist das Verfahren vor der
Schlichtungsbehtrde grundsétzlich kostenlos. Nach Bundesrecht nicht kostenbefreit sind
demgegeniber alle gerichtlichen Verfahren, auch wenn sie den gleichen Streitgegenstand
haben wie das kostenbefreite Schlichtungsverfahren (Higi, Zircher Kommentar, N. 96 f. zu
Art. 274d OR ). Entgegen der Meinung der Beschwerdefihrer stellt der Weiterzug des
Prozessentscheides der Schlichtungsstelle mittels Nichtigkeitsbeschwerde, wieer in 8§ 18
Abs. 2 des zircherischen Gerichtsverfassungsgesetzes (GV G) vorgesehen ist, ebenso wenig
eine Fortsetzung des Schlichtungsverfahrens dar wie die darauf folgende Anrufung des
Mietgerichtsin der Sache selbst (Frank/Strauli/Messmer, Kommentar zur zircherischen
Zivilprozessordnung, 3. Aufl. , N. 7 zu § 93 ZPO ). Da das Mietgericht K assationsinstanz
ist, lasst sich schwer verkennen, dass mit dem Weiterzug ein Ubergang vom Schlichtungs-
in ein Gerichtsverfahren erfolgt. Da Art. 274d Abs. 2 OR somit auf das Verfahren vor
Mietgericht keine Anwendung findet, kann auch keine willkirliche Anwendung dieser
Bestimmung vorliegen. c) Nach § 64 Abs. 3 ZPO /ZH kann unter anderem ausnahmsweise
davon abgesehen werden, der unterliegenden Partei die Gerichtskosten aufzuerlegen, wenn
sie sich in guten Treuen zur Prozessfiihrung veranlasst sah. Weshalb das Mietgericht seinen
weiten Ermessensspielraum willkurlich Uberschritten haben soll, alses die
Beschwerdefuhrer fur das Verfahren vor Mietgericht regelkonform kosten- und
entschéadigungspflichtig erklarte, zeigen diese nicht auf. Sie erheben blosse appellatorische
Kritik, die im Wesentlichen darauf hinauslauft, die Kostenpflicht davon abhéngig zu
machen, ob die Verletzung eines elementaren Rechts geltend gemacht wird, wéhrend die
Rechtsordnung an die Begriundetheit des streitigen Anspruchs ankniipft. Von Willkir kann
keine Rede sain.



E.7

Insgesamt ist die staatsrechtliche Beschwerde unbegriindet, soweit darauf einzutreten ist.
Fir ein Abweichen von der Regel, wonach auch im Verfahren vor Bundesgericht die
unterliegende Partel kosten- und entschadigungspflichtig wird (Art. 156 Abs. 1 und 159
Abs. 2 OG), besteht kein Anlass.
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