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Dr. Peter F. Kugler,

Advokat und Notar, Basel,

Président des Schiedsgerichts

des Bundes Nordwestschweizerischer
Wohngenossenschaften

Zweck der Wohnbaugenossenschaft
ist es, ihren Mitgliedern gute und preis-
werte Wohnungen zu verschaffen. Der
Genossenschafter geniesst demgemass
gegeniiber dem gewohnlichen Mieter
ein statutarisches Wohnrecht und meist
eine giinstige Miete.

Beziiglich Festsetzung der Miete gilt
auch fiir die Genossenschafter der Bun-
desbeschluss iiber Massnahmen gegen
Missbrauche im Mietwesen (BMM).
Auch die Genossenschaft muss eine Er-
hohung der Miete mit dem amtlichen
Formular anzeigen und begriinden und
auch der Genossenschafter hat das
Recht, die Miete vom Richter iiberprii-
fen zu lassen.

Dem BMM teilweise nicht unterstellt
sind subventionierte Wohnungen. (Die
demnichst bevorstehende Anderung der
Verordnung zum Missbrauchsbeschluss
wird die Einzelheiten erstmals genau
festlegen. Die Red.)

Das Recht auf eine Wohnung ist fiir
einen Genossenschafter ein wohlerwor-
benes Recht. Die Genossenschaft kann
deshalb den Mietvertrag nur unter den
statutarisch geregelten Voraussetzun-
gen kiinden. Der Genossenschafter hat
einen doppelten Kiindigungsschutz. Er
kann - wie ein gewohnlicher Mieter -
beim Richter innert 30 Tagen eine Er-
streckung des Mietverhéltnisses verlan-
gen und gleichzeitig bei den genossen-
schaftlichen Instanzen gegen die Kiindi-
gung rekurrieren.

Es kommt also zu einem doppelten
Vorgehen, wobei beim Richter ein Ru-
henlassen des Verfahrens verlangt wer-
den kann, bis die genossenschaftlichen
Instanzen entschieden haben.

Wird die Kiindigung der Genossen-
schaft oder gar der Ausschluss bestéatigt,
und gelingt es dem Genossenschafter in
der ersten Erstreckungsfrist nicht, eine
neue Wohnung zu finden - wobei an den
Beweis strenge Anforderungen gestellt
werden -, kann er ausnahmsweise noch
eine zweite Erstreckung verlangen.

Keine Erstreckung wird auch dem Ge-
nossenschafter gewéhrt, wenn er zu be-
rechtigten Klagen Anlass gibt. Auf
Eigenbedarf kann sich meines Erachtens
eine Genossenschaft nicht berufen.

Bei einer Hauswartwohnung ent-
schied das Schiedsgericht des Bundes
nordwestschweizerischer Wohngenos-
senschaften (BNW), dass auch der Haus-
wart/Genossenschafter sich auf sein sta-
tutarisches Wohnrecht berufen, d. h. dass
die Genossenschaft nur den Hauswart-
vertrag auflésen kann.
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In den meisten Statuten wird nur dem
Mitglied das Wohnrecht eingerdumt. Ist
nur der Ehemann Mitglied, so hat die
Ehefrau kein Wohnrecht, was insbeson-
dere bei Trennung oder Scheidung von
Bedeutung sein kann, so wenn der Rich-
ter der Ehefrau die Wohnung zuspricht.
Sie ist dann zwar Mieterin, aber nicht
Genossenschafterin und die Genossen-
schaft kann das Mietverhéltnis kiinden.
Noch ungeklart ist die Stellung unver-
heirateter Paare, denen ja das Bundesge-
richt unter gewissen Umstdnden ein
ehedhnliches Verhaltnis zubilligt.

Dies ist von Bedeutung, weil die mei-
sten Statuten vorsehen, dass beim Tode
eines Genossenschafters das Wohnrecht
auf den iiberlebenden Ehegatten iiber-
geht. Problematisch wird die Situation,
wenn dieser allein eine grosse Wohnung
belegt. Das Bundesgericht entschied
aber, es sei keine Verletzung der Treue-
pflicht, wenn ein Genossenschafter sich
weigert, von einer grésseren in eine klei-
nere Wohnung zu wechseln, falls die Sta-
tuten keine ausdriickliche Vorschrift ent-
halte, die das Wohnrecht auf das ausge-
wiesene Bediirfnis beschrankt.

Sehr viele Statuten kennen auch ein
vererbliches Wohnrecht der direkten
Nachkommen eines Genossenschafters,
wobei allerdings die Zustimmung des
Vorstandes vorgesehen ist. Bis die Zu-
stimmung vorliegt, haben die Nachkom-
men die Stellung gewohnlicher Mieter.
Das obenerwihnte Schiedsgericht ent-
schied aber, dass auch ihnen das Recht
zusteht, das Schiedsgericht anzurufen.

Die Ablehnung der Aufnahme der Nach-
kommen in die Genossenschaft ist von
ihr zu begriinden. Es gelten die Regeln
tiber die Ausschliessung.

Wihrend die alten Normalstatuten
und nun wieder - inklusive Unsauberkeit
- moderne Statuten als Ausschliessungs-
grinde liederlichen Lebenswandel,
Streitsucht und Unvertraglichkeit auf-
fiihrten, sind in den neueren Normstatu-
ten keine speziellen Charakterfehler
mehr angegeben. Ausschlussgriinde sind
ferner neben der Verletzung mietver-
traglicher, auch statutarischer Vorschrif-
ten, also Nichtbezahlung der Miete, des
Anteilscheinkapitals, die Verletzung ge-
nossenschaftlicher Verpflichtungen,
krasse Verletzung der Pflicht zur Riick-
sichtnahme auf die Mitbewohner u.a.m.

Die Fehler des Genossenschafters
miissen erheblich sein, um einen Aus-
schluss zu rechtfertigen, doch muss nicht
ein Verschulden vorliegen.

Wie das Basler Appellationsgericht
1974 entschied, kann ein Genossenschaf-
ter, der in einer Genossenschaft nur eine
Garage gemietet hat, sich fiir die Garage
nicht auf sein Wohnrecht berufen.

Obwohl Kiindigung des Mietvertra-
ges und Ausschluss aus der Genossen-
schaft mit Kiindigung des Mietvertrages
die gleiche Wirkung haben, namlich Ver-
lust des Wohnrechts, sind die Verfahren
oft sehr verschieden geregelt, was zu
Unsicherheiten und Verzogerungen
fithrt. Eine einheitliche Regelung dieser
fir die Genossenschafter so wichtigen
Frage wiirde sich empfehlen.

Ein Hauptzweck der Baugenossenschaften: Schaffung familiengerechter
Wohnungen.
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